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1     Innledning 
 
1.1     Oppgavens tema, herunder presentasjon av problemstillinger 
Borettslagsleiligheter er etter gjeldende rett ikke omfattet av verken lov om fast eigedom 
av 3. juli 1992 nr. 93. (Avhendingslova), eller lov om avtalar med forbrukar om oppføring 
av ny bustad m.m. 13. juni 1997 nr. 43 (Bustadoppføringslova). Følgelig har ikke 
forbrukerkjøper av slike leiligheter – i alle fall formelt – det samme forbrukervernet som 
kjøpere av andre boligtyper, eksempelvis eneboliger eller eierseksjonsleiligheter. 
 
Dette har sammenheng med den formelle eierkonstruksjonen i borettslag, om at det er 
selve laget som formelt eier bygningen samt tomten den står på. Andelhaverne/beboerne 
eier bare en andel i selve laget med en tilknyttet leierett.  
 
I forbindelse med vedtagelsen av nye borettslover1 ble det samtidig vedtatt at virkeområdet 
for både avhendingslova og bustadoppføringslova heretter skal utvides til å også å gjelde 
kjøp og salg (avhendelse) av andelsleiligheter i borettslag, jf. tilføyelsene av § 1-1a og 
buofl. § 1a. Disse bestemmelsene må leses i sammenheng med lov om burettslag av 6. juni 
2003 nr. 39 § 2-13 med overskrift: ”Avtale mellom utbyggjar og forbruker.” Paragraf 2-13 
første ledd lyder: ”For avtale mellom yrkesutøvar som nemd i § 2-12 og forbrukar om rett 
til bustad i laget gjeld bustadoppføringslova dersom arbeid er omfatta av avtalen ikkje er 
fullført på avtaletida, og elles avhendingslova, jf. bustadoppføringslova § 1a og 
avhendingslova § 1-1a.”  
 
Temaet for oppgaven blir – slik tittelen antyder - forbrukerkjøpers rettslige posisjon i 
avtalen med selger ved avhendelse av borettslagsleiligheter. Hovedproblemstillingen vil 
være hvilken betydning det har at både avhendingslova og bustadoppføringslova nå skal 
gjelde tilsvarende ved slike avhendelser. I denne forbindelse vil jeg undersøke hvordan 
forbrukerkjøperens materielle rettsstilling er i dag etter den ulovfestede retten. Dvs. 
innehar han eller hun en svakere posisjon i avtaleforholdet med selger, enn det 
                                               
1 Se lov om bustadbyggjelag 6. juni 2003 nr. 38 (bustadbyggjelagslova) og lov om burettslag 6. juni 2003 nr. 
39. (burettslova) 
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forbrukerkjøpere har ved kjøp av andre boligtyper, som er omfattet av de to lovenes 
respektive virkeområder, jf. avhl. 1992 § 1-1 og buofl. 1997 § 1.  
 
Den rettspraksis som foreligger på dette felt vil det derfor bli redegjort for. Formålet med 
denne fremgangsmåte er å se hvordan domstolene i dag løser slike rettsspørsmål når de fra 
tid til annen melder seg. Årsaken til dette er at de nye borettslovene, herunder avhl. § 1-1a 
og buofl. § 1a ennå ikke er trådt i kraft. Dette vil tidligst skje når det nye elektroniske 
rettsregisteret – tilsvarende grunnboken for fast eiendom - for andeler i borettslag blir 
innført. Dette er pr. 23. april ennå ikke inntruffet. Av vesentlig betydning er det også at de 
nye lovene ikke vil ha tilbakevirkende kraft. Følgelig vil den ulovfestede retten ha 
aktualitet i lang tid fremover.  
 
Jeg vil også i egne kapitler undersøke et utvalg av praktisk viktige bestemmelser i 
avhendingslova og bustadoppføringslova, og se på hvilken betydning det har at disse to 
lovene heretter skal anvendes tilsvarende, jf. ny avhl. § 1-1a og buofl. § 1a, på avhendelse 
(kjøp og salg) av borettslagsleiligheter. Sagt på en annen måte: Vil anvendelsen av 
bestemmelsene i de to lovene på kontraktsforholdet mellom overdrager og erverver føre til 
et bedre forbrukerrettslig vern for kjøper av borettslagsleiligheter – derav navnet på 
oppgavens undertittel: ”Med særlig vekt på anvendelse av avhendingslova og 
bustadoppføringslova på salg av borettslagsleiligheter.”  
 
Selgers ansvar overfor forbrukerkjøper av borettslagsleiligheter for mangler ved 
fellesarealer, installasjoner, osv., er også en interessant problemstilling, som vil bli 
behandlet mer inngående. Dette fordi temaet er lite belyst, både i juridisk litteratur og i 
rettspraksis.    
 
1.2     Avgrensninger 
Denne oppgaven tar ikke sikte på en detaljbehandling av de enkelte bestemmelser verken i 
avhendingslova eller i bustadoppføringslova. En slik fremgangsmåte ville føre svært langt, 
langt utover det maksimalt tillatte omfanget på 18000 ord for en juridisk spesialoppgave. 
En leser som forventer for eksempel en inngående behandling av opplysningspliktreglene i 
avhl. § 3-7 og § 3-8, eller en entreprenørs plikt til å fraråding etter buofl. § 8, vil i så måte 
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bli skuffet. I denne forbindelse vises det til relevant juridisk litteratur, samt rettspraksis i 
tilknytning til disse bestemmelsene.   
 
Siktemålet er videre enn som så. Oppgaven tar, som beskrevet i innledningen, først og 
fremst sikte på å kunne påvise forskjeller i en forbrukerkjøpers rettslige posisjon i 
kontraktsforholdet med selger vedrørende avhendelse av borettslagsleiligheter, alt ettersom 
man anvender de ulovfestede rettsregler (slik det gjøres i dag) eller avhendingslova og 
bustadoppføringslova (slik det etter nye lovene skal gjøres).  
 
Jeg velger også å avgrense oppgaven til utelukkende gjelde forbrukerkjøpers rettslige 
perspektiv. Således vil ikke mislighold fra kjøper - herunder de misligholdsbeføyelser 
selger kan fremsette mot kjøper på grunn av misligholdet - for eksempel at vedkommende 
kjøper ikke medvirker slik at selger kan oppfylle riktig, forsinkelse med hensyn til å betale 
for boligen, osv. - ikke bli behandlet i oppgaven.   
 
Når det gjelder oppgavens del 2, er det ikke meningen at den skal gi en ufyllende 
beskrivelse av boligsamvirket i vid forstand. Del 2 skal kun gi en kort innføring.     
  
1.3     Rettskildebildet 
1.3.1     Lovforarbeidene 
Lovforarbeidene2 til de nye borettslovene, herunder forarbeidene til ny avhl. § 1-1a og 
buofl. § 1a har stått svært sentralt i arbeidet denne fremstillingen. Imidlertid er de 
sparsomme, hva angår behandling av temaet: Anvendelse av avhendingslova og 
bustadoppføringslova på salg av borettslagsleiligheter. Gjeldende rett etter dagens ordning 
er også bare i liten grad berørt. Ellers er også deler av forarbeidene til avhendingslova3 blitt 
benyttet i fremstillingen.  
 
                                               
2 Disse lovforarbeidene er: Norges offentlige utgreiingar NOU 2000: 17, proposisjonen fra Kommunal- og 
regionaldepartementet: Ot. prp. nr. 30 (2002-2003): Om bustadbyggjelag (bustadbyggjelagslova) og lov om 
burettslag (Burettslagslova) og Innstillingen til Odelstinget fra kommunalkomiteen om boligbyggelag 
(bustadbyggjelova) og lov om borettslag (burettslova) Innst. O. nr. 82 (2002-2003)      
3 Disse er: Norges offentlige utgreiinger: NOU 1979: 48, Sivillovbokutvalet sin rådsegn om avhending av 
fast eigedom: Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) Om lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova)  
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Forarbeider til lover har etter norsk rettstradisjon en betydelig rettskildemessig vekt ved 
lovtolkningen.4 Især gjelder dette når en lov er relativt ny, og det ennå er lite rettspraksis 
forbundet med den.  
 
1.3.2     Rettspraksis 
Det er naturligvis ikke særlig med rettspraksis som har tilknytning til avhl. § 1-1a og buofl. 
§ 1a, siden disse ennå ikke er trådt i kraft. 
 
Imidlertid finnes det rettspraksis som omhandler tvister vedrørende avhendelse av 
borettslagsleiligheter, som belyser den ulovfestede retten som de lege lata gjelder i 
kontraktsforholdet mellom en forbrukerkjøper og selger av slike leiligheter etter dagens 
ordning. Av de fire dommene jeg har funnet er det bare en Høyesterettsdom, resten er 
avgjørelser fra underrettsinstansene. Det er alminnelig anerkjent at den rettskildemessige 
vekten av avgjørelser fra de lavere rettsinstanser har en begrenset vekt.5 På samme måte 
som Fleischer hevder, kan man neppe tale om prejudikatvirkning av slike avgjørelser.6 
Imidlertid er det nærliggende å tro at argumentasjonsverdien av underrettsdomstolenes 
avgjørelser stiger, alt ettersom det er få andre relevante avgjørelser, herunder andre 
rettskilder på et rettsområde. For øvrig er nettopp dette situasjonen på det 
kontraktsrettsområdet denne fremstillingen omhandler. 
 
1.3.3     Forbrukerlovene 
Både avhl. § 1-1a og buofl. § 1a er utslag av forbrukerrettslige prinsipper/regler. 
Forbrukerkjøper anses ofte for å være den presumptivt svakere part i et avtaleforhold med 
en selger. Derfor går moderne lovgivningstendenser i stor utstrekning ut på å lage 
preseptoriske regler til vern av forbrukeren. Med kjøpsloven som modell og forbilde, både 
hva angår systematikk og materiellrettslig innhold, er blant annet håndverkertjensteloven 
av 1989, avhendingslova av 1992 og bustadoppføringslova av 1997 blitt utformet. Dette er 
altså et ledd i de siste 20-30 årenes arbeid med å bygge ut forbrukervernet på det 
kjøpsrettslige området.7 Følgelig vil disse lovene, herunder tilknyttet rettspraksis, således 
også være av interesse.  
                                               
4 Nærmere om lovforarbeider som rettskildefaktor i Eckhoff (2000) kapittel 3 side 65-100.  
5 Se blant annet Fleischer (1998) side 190-192 og 269 flg.  
6 Fleischer (1998) side 190, første avsnitt.  
7 Hagstrøm (2002) side 48. 
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1.3.4     Juridisk teori 
Det er pr. i dag meg bekjent ingen juridiske fremstillinger som omhandler temaet knyttet til 
en forbrukerkjøpers rettslige posisjon vedrørende kjøp og salg av borettslagsleiligheter, 
bortsett i fra Trygve Bergsåkers bok om ”Kjøp av fast eiendom,” som berører teamet 
indirekte i forbindelse med en seksjonssameiers ansvar for fellesarealer ved avhendelse av 
leiligheten. Denne fremstillingen kan således ikke støtte seg på noen enkelt juridisk 
fremstilling, men bøker som omhandler avhendingslova, bustadoppføringslova og 
alminnelig kontraktsrett blir generelt av interesse. I arbeidet med denne oppgaven fortjener 
særlig tre fremstillinger særskilt omtale: Bergsåkers bok om: Kjøp av fast eiendom av 
2003, Hagstrøm sin fremstilling: Obligasjonsrett av 2002 og Lilleholt: Avtale om ny 
bustad av 2001.  
 
1.4    Det videre opplegg for oppgaven 
I oppgavens del 2 gis det en liten generell innføring om boligsamvirket. Dette er for å gi en 
leser noe å henge tankene på i den videre lesning. Del 3 omhandler Forbrukerens rettslige 
stilling ved kjøp ved kjøp av borettslagsleiligheter før og etter avhl. § 1-1a, herunder 
betydningen av at avhendingsloven nå skal gjelde salg av borettslagsleiligheter. Del 4 har 
fokus på anvendelse av bustadoppføringslova på avhendelse av borettslagleiligheter, 
herunder betydningen av dette. 
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2     Litt om boligsamvirket8 
 
2.1     Definisjoner av boligbyggelag og borettslag 
De aller fleste borettslag i Norge blir oppført av boligbyggelagene. Et boligbyggelag, er i 
følge ny lov om boligbyggelag 6. juni 2003 nr. 38 § 1-1 første ledd 2. punktum: ”eit 
samvirkeføretak som har til hovudføremål å skaffe bustader til andelseigarane gjennom 
burettslag eller på anna vis og forvalte bustader for andelseigarane.”   
 
I brl. 2003 § 1-1 første ledd er et borettslag definert som et samvirkelag/andelslag som har 
til hovedformål å gi andelseierne bruksrett til sin egen bolig i lagets egen eiendom.  
 
Borettslaget er selskapsrettslig atskilt fra boligbyggelaget. Det er to forskjellige 
andelslag/samvirkelag.9 På sett og vis kan man si at det lever sitt eget liv ved siden av 
boligbyggelaget. Boligbyggelaget har for eksempel ikke noe ansvar overfor borettslagets 
kreditorer. Motsatt har heller ikke borettslaget noe økonomisk ansvar overfor 
boligbyggelagets kreditorer. Følgelig blir det lettere for boligbyggelaget å oppføre nye 
boliger, fordi de andelshaverne i boligbyggelaget som har blitt tildelt bolig gjennom et 
borettslag, ikke har noen motforestillinger mot nye prosjekter. De blir som følge av denne 
selskapsrettslige organiseringen ikke rammet av uheldige økonomiske disposisjoner som 
boligbyggelaget eventuelt måtte foreta, i forbindelse med nye boligprosjekter. 
 
Et tilknyttet borettslag er altså et borettslag som er oppført av et boligbyggelag. I bbl. 2003 
§ 1-3 er et tilknyttet borettslag definert som et borettslag der det følger av lagets vedtekter 
at andelseierne skal være medlemmer i et bestemt boligbyggelag, for eksempel OBOS eller 
Agder boligbyggelag.  
 
Det gjelder en rekke særlige regler for tilknyttede borettslag.  
 
                                               
8 Boligsamvirket er, i følge Innst. O. nr. 82 (2002-2003) side 4 venstre spalte øverst: En samlebetegnelse på 
alle boligbyggelagene og borettslagene i Norge.  
9 For nærmere definisjon av hva et samvirkelag/andelslag er, se Andenæs (1998) kapittel 3.4.4 side 21-24. 
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Et borettslag som ikke er oppført av et boligbyggelag, og hvor andelseierne ikke er 
medlemmer av boligbyggelaget, kalles et frittstående borettslag. 
 
2.2     Tilknytningen mellom boligbyggelag og borettslag 
2.2.1     Kort om dagens utbyggingsmodell for borettslagsleiligheter 
Her skal det pekes på hovedlinjene i den utbyggingsmodellen som boligbyggelagene 
anvender når de bygger borettslagsleiligheter etter gjeldende rett.  
 
Byggingen utføres formelt for et borettslag som boligbyggelaget kontorstifter. I hele 
byggeperioden er boligbyggelaget eneste andelseier i borettslaget. Deretter gjør 
boligbyggelaget avtaler med de som skal bli fremtidige andelseiere i borettslaget, vel og 
merke når byggeperioden er over. Dette er personer som er medlemmer av 
boligbyggelaget. Disse blir tildelt andel i borettslaget etter nærmere fastsatte regler, som vi 
finner i vedtektene til boligbyggelaget. Samtidig med dette blir det ofte gjort avtale mellom 
de fremtidige andelseierne og borettslaget om at disse skal yte et lån til borettslaget, som et 
ledd i finansieringen av byggingen. Dette innskuddet kalles et borettsinnskudd, og blir 
sikret ved en partialobligasjon i selve borettslaget. Det inngås også avtale mellom de 
fremtidige andelseierne og borettslaget om at førstnevnte skal ha både rett og plikt til å leie 
en eksklusiv bolig i borettslaget.  
 
Det praktisk viktige i denne utbyggingsmodellen, er at boligbyggelaget, i forhold til 
borettslaget, er å regne for en konsulent. Dette medfører at boligbyggelaget ikke blir part i 
noen avtale med de fremtidige andelseierne. Således kan disse i prinsippet ikke fremsette 
misligholdsbeføyelser mot boligbyggelaget, som følge av for eksempel mangler eller 
forsinkelse ved byggearbeidet. Slike misligholdsbeføyelser må rettes til borettslagets styre. 
Følgelig er andelseierne i prinsippet prisgitt styrets evne og vilje til å rette disse kravene 
som følge av mislighold videre til utbygger (boligbyggelaget/annen utbygger).  
 
I forbindelse med revisjonen av borettslovene pekte Lilleholtutvalget10 på at denne 
utbyggingsmodellen har sine svakheter. Særlig er det et paradoks at de som i dag kjøper 
bolig gjennom boligsamvirket, på noen områder, formelt har en svakere rettstilling enn 
                                               
10 Borettsutvalget ble nedsatt med professor dr. juris Kåre Lilleholt i spissen, derav navnet 
”Lilleholtutvalget.” 
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dem som for eksempel kjøper, eller får bygget seg en enebolig eller eierseksjon.11 Årsaken 
til dette er først og fremst at avhendingslova og bustadoppføringslova ikke gjelder for 
avtalene om kjøp og salg av borettslagsleiligheter i boligsamvirket.     
 
2.2.2     Ny utbyggingsmodell etter borettslovene av 200312 
I forbindelse med vedtagelsen av de nye borettslovene, har man etter forslag fra 
Lilleholtutvalget, gått inn for en ny utbyggingsmodell. Modellen går klart frem av brl. 
2003 § 2-13, jf. § 2-12. Hovedhensynet bak denne modellen, er at andelseierne skal få 
samme forbrukervern som forbrukere har ved kjøp av andre boligtyper, for eksempel 
enebolig eller eierseksjon. Ved slike hjemmelsoverføringer gjelder som kjent 
avhendingslova og bustadoppføringslova. Det nye er at borettslagsleiligheter nå skal være 
undergitt de alminnelige regler for salg av ny bolig, enten som bolig under oppføring 
gjennom bustadoppføringslova, eller som ferdig bolig gjennom avhendingslova.13 Avtale 
om overføring av andel i borettslagsleilighet er realiteten et kjøp av en bolig,14 selv om det 
formelt kun dreier seg om overføring av en andel med en tilknyttet leierett, og at det 
dermed ikke skjer noen overføring av eiendomsrett.  
 
Nå skal altså kjøp og salg av borettslagsleiligheter reguleres gjennom henholdsvis 
avhendingslova, jf. ny § 1-1a og ny § 1a i bustadoppføringslova 1997, alt ettersom det 
dreier seg om et kjøp eller en forbrukerentreprise. Dette markerer en klar endring fra det 
som nå er gjeldende rett.  
 
Etter denne modellen er det meningen at forbrukerkjøper av borettslagsleilighet skal ha en 
medkontrahent på utbyggersiden. Denne medkontrahenten kan enten være 
boligbyggelaget, et datterselskap av boligbyggelaget eller en annen utbygger, typisk et 
entreprenørfirma. Rettsfølgen av dette blir at boligbyggelaget må påta seg samme ansvar 
som en hovedentreprenør eller en selger når nye borettslagsleiligheter blir overført til 
beboerne. Kjøperne skal i henhold til avhendingslova og bustadoppføringslova regnes for å 
være forbrukere. Heretter kan altså misligholdskrav som følge av for eksempel mangel 
                                               
11 Se NOU 2000: 17 kapittel 7.4.1 side 59.  
12 Se for mer utførlig redegjørelse om den nye utbyggingsmodellen, NOU 2000: 17 kapittel 7.4.2.1 side 59 
flg. og Ot. prp. nr. 30 (2002-2003) side 106-107. 
13 Se nærmere om dette i oppgavens del 4 kapittel 4.1, hvor det redegjøres nærmere for avgrensningen 
mellom kjøp og forbrukerentreprise. 
14 Se NOU 2000: 17 kapittel 7.4.2.1, tredje avsnitt, venstre spalte side 60. 
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eller forsinkelse rettes direkte mot utbyggeren (boligbyggelaget og/eller entreprenør). I dag 
har forbrukeren i prinsippet bare et krav mot borettslaget. De nærmere rettsvirkningene av 
dette, vil det bli redegjort for i oppgavens del 3 og 4. I følge proposisjonen tar 
boligbyggelaget formelt på seg et større ansvar etter denne ordningen, men rettspraksis 
viser at boligbyggelagene reelt har det samme ansvar i dag. 
 
Når et boligbyggelag kontorstifter et borettslag, blir borettslaget et eget selvstendig ansvarssubjekt. 
Som redegjort foran, er boligbyggelaget oftest eneste andelseier i borettslaget mens byggeperioden 
pågår. Byggingen foregår for borettslagets egen regning og risiko, men frem til borettslaget blir 
overlevert til andelseierne, kontrolleres det fullt ut av boligbyggelaget. Dette fordi boligbyggelaget 
har kontroll med generalforsamlingen i borettslaget, og kan gjennom denne gi bindende pålegg til 
borettsstyret. Borettsstyret/byggestyret er valgt av generalforsamlingen, og består følgelig av 
boligbyggelagets egne representanter. Vi har flere rettssaker som statuerer erstatningsansvar for 
boligbyggelag. Domstolene med Høyesterett i spissen, har avist anførselen om at siden 
boligbyggelaget bare opptrer på vegne av/ som fullmektig for borettslaget, kan det ikke selv bli 
erstatningsansvarlig, men eventuelle erstatningskrav utelukkende må rettes mot borettslaget selv.  I 
denne forbindelse kan det særlig vises til i Rt. 1972 s. 1171 (Nesodden), Rt. 1979 s. 1171(Skogen) 
og Rt. 1997 s. 825 (Nordseter).     
 
Kommunal- og Regionaldepartementet mener at denne lovendringen vil skape større 
klarhet enn tilfellet er i dag.15 
 
2.3     Litt om tilknytningen mellom borettslaget og andelshaverne   
2.3.1      Et selskapsrettslig og et kontraktsrettlige tilknytningsforhold 
Tilknytningen mellom borettslaget som sådan og andelseierne, er av både selskapsrettslig 
og kontraktsrettslig/husleierettslig art. Andelshaver eier en andel i borettslaget, på samme 
måte som en aksjonær eier en aksje i et aksjeselskap. Det er selve laget som sådan som er 
eier/fester av grunnen, og det er laget som eier bygningen(ene). Andelseierne har ikke et 
personlig ansvar overfor lagets kreditorer. Således er et borettslag – som tidligere nevnt – 
en sammenslutning med begrenset ansvar. Det vil si at medlemmene bare hefter overfor 
lagets kreditorer med den innskutte kapital (borettsinnskuddet). Borettslaget har et eget 
styre som velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen består av alle andelseierne, 
og er sammenslutningens øverste myndighet, jf. brl. 2003 § 7-1. Derfor kan man si at 
forholdet mellom borettslaget og andelshaverne også er av selskapsrettslig art. Langt på vei 
                                               
15  Se Ot. prp. nr. 30 (2002-2003) side 106, høyre spalte, første avsnitt, annet punktum. 
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er reglene i borettslagslovgivningen tilpasset aksjelovens regler. Dette er fordi det er 
vesentlige likheter mellom aksjeselskaper og borettslag – særlig hva angår 
ansvarsbegrensningen aksjonærer/andelshaverne har overfor kreditorene. Imidlertid er det 
en vesensforskjell mellom aksjeselskaper og borettslag. Grovt sagt kan man si at mens 
aksjeselskapet stort sett har som formål å skaffe aksjeeierne økonomisk vinning, har 
borettslaget som formål å skaffe andelseierne bolig. Borettslaget forutsettes i forarbeidene 
til den tidligere aksjeloven av 197616 å falle inn under aksjelovens generelle unntak for 
samvirkelag/andelslag. Denne bestemmelsen finnes nå i aksjeloven 13.juni 1997 nr. 44 § 
1-1 tredje ledd nr. 3.  
 
Forholdet mellom andelseier og borettslaget er også kontraktsrettslig, jf. særlig kapittel 6 i 
borettslagsloven 4. feb. 1960 nr. 2. En andelshaver har både en rett og en plikt til å leie en 
særskilt bolig i lagets bygg, jf. borettslagsloven 4. feb. 1960 nr.2 § 33. Dette leieforholdet 
reguleres dels av borettslagsloven og dels av husleieloven 26. mars 1999 nr.17, samt av 
vedtektene til laget. Denne leiekonstruksjonen er nå fjernet i forbindelsen med vedtagelsen 
av den nye borettslagsloven. Andelseiers rett til bolig i borettslaget er nå konstruert som en 
særskilt bruksrett av eget slag – nemlig en borett, jf. brl. 2003 § 1-1 første ledd. Dette er 
gjort for å understreke at andelseiers rett til bolig i et borettslag, i realiteten – om enn ikke 
formelt – er en eiendomsrett og ikke bare en leierett.17 Leiekonstruksjonen har aldri vært 
en treffende beskrivelse av den rett til bolig som en andelseier har i borettslaget. I følge 
forarbeidene gir et leieforhold typisk inntrykk av en svakere og mer kortvarig tilknytning 
til en bolig enn det som er tilfellet i et borettslag.18 Derfor skal heller ikke husleieloven 
lenger regulere forholdet mellom partene. I stedet er disse bestemmelser om vedlikehold, 
andelseier- og borettslaget ansvar, osv., inntatt direkte/inkorporert i den nye 
borettslagsloven av 2003, jf. dennes kapittel 5.     
 
2.3.2     Andelseierne og borettslagets vedlikeholdsplikter 
Siden det er borettslaget som formelt eier eiendommen, oppstår det særlig spørsmål om 
hvem som har ansvaret for vedlikeholdet av denne, samt den tilhørende bygningsmassen. 
Det vil føre altfor langt å redegjøre i detalj for disse spørsmål, men nedenfor skal det angis 
noen hovedpunkter. 
                                               
16 Jf. Ot. prp. nr. 19 (1974-75) side 219 og Andenæs (1998) kapittel 3.4.4. annet avsnitt, siste punktum.  
17 Se Ot. prp. nr. 30 (2002-2003) side 91 venstre spalte, øverste avsnitt.  
18 Se Ot. prp. nr. 30 (2002-2003) side 91 venstre spalte, øverste avsnitt, annet punktum. 
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Grovt sett kan man si at andelseieren har ansvaret for det indre vedlikehold av boligen, 
samt de ytre rom (bod, garasje), som eventuelt måtte høre boligen til. Denne indre 
vedlikeholdsplikten fremgår nå av brl. 2003 § 5-11 og § 5-12, og omfatter blant annet 
vinduer, rør, elektriske ledninger, inventar, apparat og innvendige flater i boligen, jf. brl. 
2003 § 5-12 annet ledd. Etter brl. 2003 § 5-12 tredje ledd omfatter også den indre 
vedlikeholdsplikt nødvendige reparasjoner eller utskiftning av rør, ledninger, inventar, 
tapet, golvbelegg, listverk, skap, osv. Imidlertid er det ikke andelshavers ansvar å skifte 
ytterdører og vinduer til boligen, eller foreta andre reparasjoner/utskiftninger av tak, 
bjelkelag og bærende veggkonstruksjoner eller rør og ledninger som er innbygget i de 
bærende konstruksjoner til bygningen.  
 
Borettslaget har ansvar for det vi kaller det ytre verdlikeholdet. Denne vedlikeholdsplikten 
består av blant annet selve bygningskroppen, felles rør og ledninger og andre felles 
installasjoner – for eksempel heis, sentralfyr, osv., jf. brl. 2003 § 5-17 første ledd. 
Imidlertid kan vedtektene til borettslaget fastsette en annen fordeling av 
vedlikeholdspliktene enn det som fremgår av disse bestemmelsene, jf. brl. 2003 § 5-12 
femte ledd og § 5-17 fjerde ledd. I praksis blir denne adgangen ofte benyttet.  
 
I tilfelle overdragelse av en borettslagsleilighet, er mangler/feil knyttet til det indre 
vedlikehold en sak mellom kjøper og selger, og er følgelig borettslaget uvedkommende. 
Dette betyr at kjøper ikke kan anlegge sak mot borettslaget og kreve at det skal utbedre 
mangler som er omfattet av den indre vedlikeholdsplikten.19 
                                               
19 Se til illustrasjon avgjørelsene i RG-1995 side 1223 (Agder lagmannsrett) samt også RG-1984 side 407 
(Oslo husleierett).         
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3     Forbrukerens rettslige stilling ved kjøp av borettslagsleiligheter før 
og etter vedtagelsen av avhl. § 1-1a 
 
3.1     Borettslagsleiligheters status i forhold til avhendingslovas 
anvendelsesområde i dag 
Avhendingslovas anvendelsesområde følger av avhl. § 1-1.20  
 
Overdragelse av borettslagsleiligheter faller, slik jeg har beskrevet i innledningen, utenfor 
loven. Dette er sikker rett, og går klart frem av forarbeidene21 til avhendingslova. 
Justisdepartementet anførte som begrunnelse for at borettslagsleiligheter ikke ble foreslått 
regulert gjennom avhendingslova, for det første at det ikke dreide seg om avhending av 
fast eiendom (grunn + bygninger), men bare en andel som gir rett til bruk (leie) av fast 
eiendom. Departementet erkjenner at dette kan virke som en tilfeldig forskjellsbehandling 
sammenliknet med avhendelse av eierseksjonsleiligheter, som er omfattet av 
avhendingslova. Men departementet peker på det momentet at det ellers også er store 
forskjeller i lovverket mellom disse to ulike boformene. Ved avhendelse av en andel i et 
borettslag med en tilknyttet leierett, både kan og må dessuten erververen til en viss grad 
holde seg til utleieren, dvs. borettslaget som sådan, istedenfor til selger, dersom det skulle 
vise seg å være feil/mangler ved leieobjektet. For det annet peker departementet på det 
faktum at særlig etter brl. 1960, samt etter husll. 1999, er det gitt ufravikelige regler til vern 
av andelseierne. (Dette henger særlig sammen med borettslagets ansvar for det ytre 
vedlikehold – dvs. at borettslaget som sådan har en vesentlig del av ansvaret for 
eiendommens tilstand). Dermed ville kjøper - i tilfelle avhendingslova skulle gjelde - få to 
parter til å kunne rette misligholdssanksjoner mot, og således ville selgers posisjon bli mer 
utsatt, samt at det i følge departementet ville skapes uklare ansvarsforhold. Med dette 
mener justisdepartementet at det vil virke urimelig om selger kunne bli holdt ansvarlig for 
feil og mangler som egentlig var borettslagets ansvar, jf. dets ansvar for det ytre 
vedlikehold. Eksempelvis ville en kjøper av en borettslagsleilighet, som oppdager at taket 
lekker som en sil, få adgang til velge å gå (også) på selger og fremsette 
                                               
20 Se nærmere om hvilke avhendelsesojekter som faller innfor avhl. § 1-1 i Rognlien (1998) side 18-27. 
21 Se Ot. prp. nr. 66 (1990-1991) side 24.  
 13 
misligholdssanksjoner mot han/henne, selv om denne lekkasjen er en feil/mangel ved selve 
bygningskroppen, og vil da følgelig være omfattet av borettslagets ansvar, jf. den ytre 
vedlikeholdsplikt. Kjøper ville i slike tilfeller kunne velge hvem han vil holde ansvarlig, alt 
ettersom hva som ville være ham mest formålstjenlig. 
 
At avhendingslova ikke gjelder omsetning av borettslagsleiligheter er også slått fast i 
rettspraksis, jf. særlig Rt. 1999 side 408.   
 
Denne ordningen har fra flere hold vært utsatt for kritikk. Forbrukerrådet pekte allerede 
under vedtagelsen av avhendingslova på det de mente var en tilfeldig forskjellsbehandling 
mellom eiere av eierseksjoner og borettslagsleiligheter.22 Norske Boligbyggelags 
landsforbund (NBBL) har i flere sammenhenger tatt til orde for at forbrukerlovgivningen 
med avhendings- og bustadoppføringslova også bør gjelde salg av andeler i borettslag.23 
Lilleholtutvalget mente selv, at den nye ordningen med kjøp og salg av 
borettslagsleiligheter, heretter skal være underlagt bestemmelser i avhendingslova og 
bustadoppføringslova, ville føre til at rettstilstanden blir mer oversiktlig.24 
 
Hagstrøm har også fremsatt kritikk av dagens ordning med at omsetning av 
borettslagsleiligheter ikke faller inn under avhendingslovas virkeområde. Han sier i 
tilknytning til dette sistnevnte: 
 
”Dette er en merkelig lovregulering og åpenbart en glipp fra lovgivers side.” 25  
 
I samme artikkel får Hagstrøm støtte av Kåre Lilleholt som uttaler:  
 
”Jeg støtter Hagstrøm i at dagens lovtekst kan gjøre det mer kronglete enn nødvendig for 
kjøpere av borettslagsleiligheter i å nå frem i en juridisk tvist.” 26  
 
 
 
                                               
22 Se Ot. prp. nr. 66 (1990-1991) side 24 annet avsnitt. 
23 Se Ot. prp. nr. 30 (2001-2002) side 105 jf. merknader fra høringsinstansene. 
24 Se NOU 2000: 17 kapittel 7.4.2.1 side 59 – 60.  
25 Referert i Solberg (1998)  
26 Referert i Solberg (1998)  
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3.2     Rettspraksis før ikrafttreden av avhl. § 1-1 a  
3.2.1     Redegjørelse for rettspraksis vedrørende salg av andel i borettslag 
I innledningen ble det nevnt at avhl. § 1-1a ennå ikke er trådt i kraft. 27 Den trer først i kraft 
samtidig med når de nye borettslovene tar til å virke. Følgelig kan man si at 
forbrukerkjøpere av borettslagsleiligheter sin rettslige stilling er den samme som kjøpere 
av fast eiendom var i, før avhendingslovas ikrafttreden.28  
 
Derfor er rettspraksis etter dagens ordning interessant. Dette for å kunne redegjøre for 
hvordan forbrukerkjøpers rettslige posisjon er i dag. Sagt med andre ord: Hvordan løser 
domstolene disse spørsmål når de melder seg? Hvilke ulovfestede rettsregler legger de til 
grunn for bedømmelsen av slike forhold? Utvalget av relevant rettspraksis må sies å være 
forholdsvis lite. Etter søk i databasen til Lovdata, har jeg funnet 4 saker som er av 
interesse. Nedenfor vil jeg redegjøre kort om hver sak.  
 
Alle sakene jeg har funnet omhandler mangelspørsmål vedrørende borettslagsleiligheter, 
altså at kjøper av en eller annen grunn er misfornøyd med den leiligheten han har kjøpt av 
selger, og påberoper seg misligholdssanksjoner (prisavslag, erstatning, heving med mer.) 
fremsatt mot selger, nettopp som en direkte følge av den påståtte mangelen. Dommene 
behandles systematisk der de hører hjemme, alt ettersom hvilken rettsinstans de er avsagt i. 
 
RG-1999 side 442 (Ytre Follo) 
Dommen omhandler et tilfelle der en kjøper av en borettslagsleilighet gikk til sak mot 
selger grunnet at leiligheten var mindre enn avtalt, altså arealsvikt. 
 
Spørsmålet i saken var således hvorvidt denne mangelen kunne føre til prisavslag for 
kjøper. Retten bemerket at avhendingsloven ikke gjelder direkte for andelsleiligheter med 
tilknyttet leierett.  
 
I neste avsnitt slo imidlertid retten så fast at avhendingsloven langt på vei er en lovfesting 
av tidligere ulovfestet rett, og at dens prinsipper – etter rettens mening – kunne gis 
                                               
27 Jf. oppgavens kapittel 1.  
28 Avhendingslova trådte i kraft 1. januar 1993, jf. kgl. res av 18. september 1992 nr. 676, jf. avhl. § 8-1 2. 
ledd. Se også Bergsåker (2003) side 16 petitavsnittet.   
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anvendelse så langt de passet også på salg av borettslagsleiligheter, selv om man var 
utenfor avhendelseslovens direkte anvendelsesområde.  
 
Deretter viste retten også til kjl. 1988 § 18 første ledd, som på de relevante punkter i saken 
samsvarer med den generelle regel i avhl. § 3-8. Begge disse bestemmelsene omhandler 
tilfeller der selger har gitt kjøper uriktige opplysninger om formuesobjektet, som er 
gjenstand for kjøpet. Selger påberopte seg en inntatt klausul i kontrakten om 
ansvarsfraskrivelse (”leiligheten solgt i den stand den er i”), også omfattet arealsvikten. 
Vedkommende ble imidlertid ikke hørt med denne anførselen, da et slikt generelt 
forbehold ikke slår gjennom overfor selgers plikt etter avhl. § 3-7 og § 3-8, jf. avhl. § 3-9 
første punktum.29 Uten at det blir sagt direkte, fremgår det at avhl. § 3-9 første punktum 
anvendes analogisk. Deretter viste retten til avhl. § 3-3, som imidlertid bare gjelder 
arealsvikt utendørs, samt lovforarbeidene30 til bestemmelsen. Retten kom til at 
vesentlighetskravet i avhl. § 3-3, med visse modifikasjoner, også kunne anvendes 
analogisk overfor arealsvikt innomhus, herunder også overfor arealsvikt ved 
andelsleiligheter. Etter å ha slått fast at det foreliggende arealaviket utgjorde en vesentlig 
mangel, konstaterte retten at det forelå omstendigheter ved leiligheten som ikke svarer til 
opplysninger selgeren hadde gitt kjøper.  
 
Retten viste både til avhl. § 3-8 første ledd og kjl. § 18 første ledd. Den nødvendige 
årsakssammenheng, jf. avhl. § 3-8 annet ledd og kjl. § 18 første ledd, om at de feilaktige 
opplysninger må ha virket inn på kjøpet, ble det slått fast forelå. 
 
Kjøper ble deretter tilkjent et prisavslag, jf. prinsippet om forholdsmessighet i avhl. § 4-12, 
og dette ble skjønnsmessig fastsatt til kr 50 000.  
 
I en dom av Frostating Lagmannsrett, LF-1996-00715, ble også regler i avhendingslova 
anvendt analogisk i forbindelse med et kjøp av en borettslagsleilighet. Saksforholdet var i 
korte trekk følgende: Romsdal herredsrett ga kjøper – etter en analogisk anvendelse av 
avhl. § 4-13 første ledd, som statuerer at kjøper kan heve dersom en mangel innebærer et 
vesentlig avtalebrudd - medhold i et krav om hevning av en avtale om kjøp av en andel i et 
                                               
29 Se forøvrig Rognlien (1998) side 81 og Bergem/Rognlien (1995) side 104-107 om kjl. 1988 § 19, som på 
de relevante punkter svarer til avhl. § 3-9.  
30 Se Ot. prp. nr. 66 (1990-1991) side 81. 
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borettslag. Etter innflyttingen oppdaget kjøper at leiligheten hadde flere mangler. Kjøper 
krevde også erstatning for merutgifter hun hadde blitt påført, idet hun måtte foreta et 
dekningskjøp av en annen tilsvarende leilighet. I mellomtiden hadde det alminnelige 
prisnivået på slike leiligheter i Moldedistriktet steget ganske betydelig. Hun krevde altså 
denne prisdifferansen erstattet, men fikk ikke medhold av herredsretten. Når saken kom for 
lagmannsretten, var selve hevningsspørsmålet rettskraftig avgjort av herredsretten. Således 
var det bare erstatningskravet som skulle vurderes på nytt av lagmannsretten. 
 
Om hjemmelsgrunnlaget for en erstatningsadgang, ble det uttalt: 
 
”Lov om avhending av fast eigedom omfatter ikke avhendelse av andel i borettslag, slik 
situasjonen er i den foreliggende sak. Likevel er det i lovens forarbeider, Ot. prp. nr. 66 
(1990-91) 24, antatt at lovens regler kan gis analogisk anvendelse der dette passer. 
”Lagmannsretten finner, som herredsretten, at det for erstatningsspørsmålet i denne sak 
må legges til grunn rettsregler tilsvarende dem som følger av avhendingsloven På dette 
området synes avhendingslovens regler å være uttrykk for alminnelige rettsregler som for 
lovens virkeområde nå er kodifisert, men som må antas å gjelde tilsvarende for lignende 
forhold.”  
 
Retten kom til at dette prisstigningstapet var å anse som et direkte tap, jf. avhl. § 4-14 
første ledd jf. § 7-1 annet ledd Deretter ble det vist til prinsippet om objektivt ansvar i avhl. 
§ 4-14, og kjøper ble tilkjent en erstatning på kr 35 000. 
 
I Borgarting lagmannsrett dom, LB-1999-00695, krevde en selger erstatning for 
merutgifter han hadde blitt påført i forbindelse med at vedkommende måtte foreta et 
dekningssalg, som følge at kjøper hevet avtalen mellom dem vedrørende kjøp av en 
borettslagsleilighet. Altså krevde kjøper erstatning for den positive 
kontraktsrettsinteresse(oppfyllelsesinteressen). 
 
Imidlertid førte ikke denne anførselen frem, idet lagmannsretten fant at kjøper var 
berettiget til å foreta hevning av kjøpet. Rettens begrunnelse for dette, var at leiligheten 
hadde en vesentlig mangel.   
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Innledningsvis bemerker retten at omsetning av borettslagsleiligheter ikke er omfattet av 
avhendingslova, som regulerer andre former for eiendomsomsetning. 31 Deretter fastslår 
retten at:  
 
”I prinsippet gjelder kjøpslovens regler for salg av borettslagsleiligheter, men reglene 
passer til dels dårlig, særlig når leiligheten lider av mangler. Det vises til Rt.1999 side 408 
(på side 420). Langt på vei faller imidlertid reglene i de to nevnte lovene sammen, idet 
begge bygger på generelle obligasjonsrettslige prinsipper.”  
 
Retten kom til at den manglende hybelinngang utgjorde et vesentlig kontraktbrudd fra 
selgers side, jf. prinsippet i kjl. § 39. Selger tapte altså saken fullstendig. 
 
I Rt. 1999 side 408 finner vi hittil den eneste Høyesterettsdom som er avsagt, hva angår det 
interne kontraktsforholdet mellom kjøper og selger av en ferdigstilt/brukt 
borettslagsleilighet.  
 
Saksforholdet var i korte trekk slik: En borettslagsleilighet ble solgt med tilhørende 
garasje, som eieren skulle ha en eksklusiv disposisjonsrett over. I ettertid viste det seg 
imidlertid at det ikke fulgte med noen slik garasje, og kjøperen hevet som følge av dette 
kjøpet. Hevningen var uberettiget, fordi kontraktsbruddet ikke ble ansett for å være 
vesentlig. Dette måtte bero på en helhetsvurdering, og ikke bare på det objektive avviket 
fra kontraktsmessig oppfyllelse som den manglende garasjeplassen representerte. 
 
Avgjørelsen av hevningsspørsmålet ble truffet på grunnlag av alminnelige 
kontraktsrettslige prinsipper og analogi fra kjøpsloven (1988), i det verken denne lov eller 
avhendingsloven kunne få direkte anvendelse på avhendelse av borettslagsleilighet, når 
denne ble påstått å lide av en mangel.  
 
Om hjemmelsgrunnlaget for en hevning, som følge av mangel ved 
borettslagslagsleiligheten, uttalte førstvoterende: 
  
                                               
31 Se Lagmannsrettens begrunnelse, annet avsnitt.  
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”Etter lov om avhending av fast eigedom av 3.juli 1992 nr 93 § 1-1 første ledd omfattes 
ikke overdragelse av leierett til bolig av lovens anvendelsesområde.” 
 
Deretter gikk han over til å vurdere hvorvidt kjøpsloven (1988) gjelder ved slike 
overdragelser. Om dette ble det uttalt: 
 
”Spørsmålet blir så om kjøpsloven av 13. mai 1988 nr 27 kan gjelde direkte for denne type 
overdragelse, når det hevdes å foreligge en mangel ved leiligheten. Det finnes ingen 
holdepunkter for dette i lovens ordlyd eller forarbeider.”  
 
Førstvoterende viste så til et skriv fra Justisdepartementet lovavdeling til Kommunal- og 
regionaldepartementet av 17. september 1998, hvor lovavdelingen uttaler seg om dette 
spørsmålet. Skrivet ble gjengitt ordrett i dommen. Her tas imidlertid bare med et utdrag 
som er relevant for hvorvidt kjøpsloven gjelder direkte ved overdragelser av 
borettslagsleiligheter: 
 
”Kjøpsloven regulerer også salg av verdipapirer, fordringer, og rettigheter. Overdragelse 
av andel, aksje eller obligasjon vil i utg. pkt være omfattet av kjøpsloven, også når det til 
disse dokumentene er knyttet leierett til bolig. Det synes likevel klart at kjøpslovens regler 
ikke kan gis direkte mangler ved selve leieobjektet, jf Krüger, Norsk kjøpsrett (1991) side 
459. Slik vi ser det, vil forholdet mellom selger og kjøper ved overdragelse av leierett 
knyttet til en andel, aksje eller obligasjon reguleres av det man kaller alminnelige 
obligasjonsrettslige prinsipper.” 
  
Førstvoterende uttalte så:  
 
”Jeg kan slutte meg til det Lovavdelingen her anfører. Jeg tilføyer at det ikke har så stor 
praktisk betydning at kjøpsloven ikke kommer direkte til anvendelse, da de sentrale 
prinsipper i loven i stor grad gir uttrykk for alminnelige obligasjonsrettslige prinsipper. 
Således vil bestemmelsene i kjøpsloven om misligholdsbeføyelser ved mangler ved 
salgsgjenstanden langt på vei få tilsvarende anvendelse for slike overdragelser som denne 
saken gjelder.”   
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3.2.2     Vurdering av den ovennevnte rettspraksis 
Det fremgår av Kap. 3.2.1 at utvalget av relevant rettspraksis ikke akkurat er uttømmende, 
hva angår tvister vedrørende salg av borettslagsleiligheter. Av de 4 dommene jeg har 
funnet, er det: 1 herredsrettsdom, 2 lagmannsrettsdommer og 1 Høyesterettsdom. 
Overdragelse av borettslagsleiligheter, er som beskrevet ovenfor,32 spesielle kjøpsforhold, 
ved at det i tillegg til de vanlige partene, kjøper og selger, kommer inn en tredje part, 
nemlig borettslaget – som er den formelle eier av bygningen og eier eller av fester av den 
tilhørende grunnen. Felles for de fire dommene, er at de alle slår kategorisk fast at 
overdragelse av borettslagsleiligheter faller utenom avhendingslovens virkeområde, men 
ellers er det viktige forskjeller disse innbyrdes i mellom.   
 
I dommen fra Ytre Follo herredsrett, vises det på de fleste relevante steder både til 
avhendingslova og til kjøpsloven, som grunnlag for en analogisk anvendelse. Her fastslås 
det at avhendingslova på mange er en lovfesting av eldre ulovfestet rett. Herredsretten 
mener også at den relevante bestemmelse i kjøpsloven kjl. § 18 første ledd samsvarer med 
avhendingsloven § 3-8 første ledd (uriktig opplysning om eiendommen). Med dette må 
retten mene at avhl. § 3-8 første ledd bygger på kjl. § 18 første ledd, dvs. at de begge er et 
utslag av alminnelige obligasjonsrettslige regler. Rettens begrunnelse får altså ”to ben å stå 
på,” pga. den flere steder benytter en analogi i fra både kjøpsloven og avhendingslova.   
 
Når det gjelder dommen fra Frostating lagmannsrett, jf. LF-1996-00715, ble kjøper tilkjent 
erstatning etter en analogisk anvendelse av avhendingslova § 4-14 første ledd om selgers 
objektive erstatningsansvar for en kjøpers direkte tap. Her var det ikke snakk om å anvende 
kjøpsloven sin erstatningsregel i § 40 analogisk i tillegg til eller ved siden av 
avhendingslovas erstatningsregel. Følgelig skiller den seg ut i fra Ytre Follo herredsretts 
dom på dette vesentlige punkt.   
 
I de to siste dommene fra henholdsvis Høyesterett, jf. Rt 1999 side 408 og Borgarting 
lagmannsrett, jf. LB-1999-00695, er det ene og alene snakk om å anvende kjøpslovens 
regler analogisk. Domspremissene i de to dommer inneholder ikke noe om at retten 
anvender avhendingslova analogisk. Lagmannsrettsdommen er avsagt i tiden etter 
Høyesteretts avgjørelse, inntatt i Rt. 1999 side 408, og må leses på bakgrunn av dette 
                                               
32 Jf. kapittel 3.1 annet avsnitt.  
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forhold. Det fremgår som nevnt av prinsippene i Høyesteretts avgjørelse at kjøp av 
andelsleilighet i borettslag reguleres av kjøpsloven av 1988, for så vidt gjelder 
overdragelsen av selve andelen, men ikke for så vidt gjelder mangler ved selve 
borettslagsleiligheten.33 Dette reguleres av alminnelige kontraktsrettslige prinsipper, basert 
på ulovfestede regler oppstått og utviklet gjennom sedvane og praksis. Videre ble det uttalt 
av førstvoterende at: 
 
”sentrale bestemmelser i [kjøps] loven (min uthevelse) i stor grad er uttrykk for slike 
alminnelige obligasjonsrettslige prinsipper.”  
 
Det er noe overraskende - og etter mitt skjønn noe forvirrende, men imidlertid ikke uriktig 
- at Høyesterett valgte å vise til prinsippene i kjøpsloven i stedet for avhendingslova når 
det gjelder mangler ved selve leieobjektet.34 På meg virker dette som en unødig ”omvei å 
gå”. Særlig når man leser dommen på bakgrunn av den prinsipielle dommen avsagt av 
Høyesterett i 1998, jf. Rt. 1998 side 1510. Sistnevnte dom angår et tilfelle hvor kjøpere 
avdekket et angrep av ekte hussopp (mangel) i en selvleierleilighet kjøpt i 1988.  
 
Den gjaldt altså et tilfelle som avhendingslova ikke fikk anvendelse på, fordi 
eiendomskjøpet skjedde før lovens ikrafttreden.35 Om dette uttalte førstvoterende dommer 
Aarbakke:  
 
”Jeg finner likevel at det bør ses hen til enkelte av avhendingslovas bestemmelser, som 
langt på vei lovfester alminnelige rettsgrunnsetninger vedrørende slikt mislighold.”  
 
Svaret på de ovenfornevnte spørsmål må bli at det ikke har noen særlig praktisk betydning 
hvorvidt man anvender kjøpsloven eller avhendingslova analogisk på salg av 
borettslagsleiligheter, eller for den saks skyld bare viser til de alminnelige 
obligasjonsrettslige prinsipper begge disse lovene er utformet av. Dette fordi begge lovene 
er utslag av disse (samme) obligasjonsrettslige prinsippene. Som Borgarting lagmannsrett36 
uttaler i sak LB-1999-00695:  
 
                                               
33 Jf. også Bergsåker (2003) side 53 andre avsnitt. 
34 I denne retning også Bergsåker (2003) side 53 petitavsnittet.  
35 Se avhl. § 8-1 andre ledd, jf kgl. res 18.september 1992 nr 676.  
36 Se annet avsnitt, siste punktum under lagmannsrettens begrunnelse. 
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”Langt på vei faller imidlertid reglene i de to nevnte lover [kjøpsloven og avhendingslova] 
(min uthevelse) sammen, idet begge bygger på alminnelige obligasjonsrettslige 
prinsipper.”  
 
Imidlertid vil selve andelen (adkomstdokumentene) som sådan, være løsøre - på lik linje 
med for eksempel aksjer - som går innunder kjøpslovens virkeområde, jf. kjl. 1988 § 1, 
(eller nå: Forbrukerkjøpsloven av 2. juni 2002 nr.34).37  
 
3.2.3     Forbrukerkjøpers stilling etter rettspraksis sammenliknet med                                                                                           
avhendingslovas bestemmelser 
Av dommene ovenfor, ser vi at domstolene anvender prinsippene i kjøpsloven og/eller 
avhendingslova analogisk på salg av borettslagsleiligheter, selv om ingen av disse lovene 
direkte omfatter slike boligkjøp. Jeg presumerer at resultatet i alle dommene ville ha blitt 
det samme, selv med en direkte anvendelse av de to lover. Begrunnelsen for dette er - som 
tidligere nevnt – at de begge er tuftet på alminnelige kontraktsrettlige prinsipper, som kan 
anvendes også på kontraktstyper utenfor lovenes egne virkeområder. Disse alminnelige 
reglene er utviklet gjennom et samspill mellom sedvane, rettspraksis og lovgivning.38 Dette 
er rettsregler som domstolene kjenner godt og er fortrolige med å anvende. Vurderingene 
blir derfor i det vesentligste stort sett de samme, uavhengig av hvilket av disse 
rettsgrunnlag man legger til grunn for bedømmelsen, det være seg: kjøpsloven, 
avhendingslova eller alminnelige obligasjonsrettslige prinsipper.   
 
Av den rettspraksis som er gjengitt ovenfor i avsnitt 3.2.1 og 3.2.2, går det frem at 
domstolene har anvendt blant annet følgende bestemmelser i avhendingslova analogisk på 
salg av borettslagsleiligheter: § 3-3 om arealsvikt, § 3-8 uriktige opplysninger om 
eiendommen, § 3-9 om at et generelt salgsforbehold ikke står seg overfor kjøpers plikt etter 
§§ 3-7 og 3-8, § 4-12 om prisavslag, § 4-13 om heving av eiendomskjøp og § 4-14 jf. § 7-1 
om erstatning som følge av mislighold/kontraktsbrudd.  
 
Som vi ser, går det frem at mange av de praktisk viktigste bestemmelser i loven er anvendt 
analogisk på salg av borettslagsleiligheter.    
 
                                               
37 Slik også Krüger (1991) side 459.   
38 Generelt om dette: Hagstrøm (2002) kapittel 2, side 42-78.   
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Ellers må vurderingen av om avhendingslova (før avhl. § 1-1a ikrafttredelse) passer på 
kjøp og salg av andelsleiligheter bero på en konkret, skjønnsmessig vurdering av om 
bestemmelsene passer på slike eiendomsrettsoverføringer. I denne vurderingen må man 
også ta hensyn til at det særegne ”trepartsforholdet” mellom kjøper, selger og borettslaget 
som sådan,39 hvor forholdet til utleier (borettslaget) også kommer inn. Selvsagt vil det 
være noen bestemmelser som er for positivrettslige til å kunne anvendes analogisk på kjøp 
og salg av borettslagsleiligheter. Imidlertid vil jeg ikke her foreta noen slik analyse, idet 
spørsmålet antas å indirekte bli besvart i nedenfor i avsnitt 3.4.2 som omhandler temaet: 
”Passer avhendingslova på salg av borettslagsleiligheter,” (i forbindelse med vedtagelsen 
av avhl. § 1-1a).         
  
3.3     Avtalepraksis i forholdet mellom forbrukerkjøper og selger 
Omsetning av andelsleiligheter i borettslag er altså ikke direkte lovregulert gjennom 
verken kjøps- eller avhendingslova.  
 
Imidlertid er det ikke noe i veien for at kjøper og selger inkorporerer for eksempel hele 
avhendingslova, eller for den saks skyld bare enkelte av dens bestemmelser, i det interne 
kontraktsforholdet mellom dem. Dette står partene selvsagt fritt til å gjøre.40 I de fleste 
tilfelle vil dette være den mest hensiktsmessige løsning, i det avhendingslova i stor 
utstrekning er en kodifisering av eldre, ulovfestet, sedvanebasert rett, som på en rimelig 
måte tilgodeser både kjøper og selgers interesser ved eiendomsoverdragelser.  
 
Et eksempel som illustrerer dette, finner vi i en dom fra Borgarting lagmannsrett, jf. LB-
1999-00839. 
Innledningsvis 41 bemerker lagmannsretten at: 
 
”I utgangspunktet gjelder avhendingsloven ikke for kjøp og salg av andelsleiligheter, jf 
avhendingsloven § 1-1. Partene har imidlertid i kontraktens punkt 3.2 avtalt denne lovs 
bestemmelser skal komme til anvendelse i tilfelle feil eller mangler.”   
 
                                               
39 Jf. Ot. prp. nr. 66 (1990-1991) side 24, jf. også oppgavens kapittel 3.1, annet avsnitt.  
40 Det rettslige grunnlaget for en slik adgang er avtalefriheten/den private autonomi. Echoff/Smith (1998) 
side 48, definerer privat autonomi som: den enkeltes kompetanse til å binde seg selv ved løfter og avtaler – 
og til å disponere over sine subjektive rettigheter (for eksempel retten til fast eiendom). 
41  Første avsnitt under lagmannsrettens domsbegrunnelse (ratio decidendi). 
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3.4     Situasjonen etter vedtagelsen av ny avhl. § 1-1 a 
3.4.1     Vedtagelsen av ny § 1-1a i avhendingslova 1992 
Tema for kapittel 3.4 i oppgaven vil være vedtagelsen av ny avhl. § 1-1a, samt hvorvidt 
avhendingslova passer på kjøp og salg av borettslagsleiligheter.  
 
Avhendingslovas § 1-1a første ledd 1. pkt. har overskriften ”Andel i burettslag”, og lyder 
slik: ”Lova gjeld tilsvarande for avtalar om avhending av andel i burettslag og avtalar om 
rett til bustad som er knytt eller skal knytas til andel i burettslag.” 
 
Avhl. § 1-1a medfører altså at omsetning av borettslagsleiligheter heretter blir lovregulert, 
med den følgen av avhendingslovas bestemmelser kommer til anvendelse i forholdet 
mellom forbrukerkjøpere og selgere av borettslagsleiligheter. 
 
Nedenfor i 3.4.2 skal det redegjøres for hvorvidt avhendingslova passer til å kunne 
anvendes direkte på kjøp og salg av borettslagsleiligheter. Herunder vil jeg forsøke å få 
frem betydningen av dette, sett i fra en forbrukerkjøpers perspektiv. 
 
3.4.2     Passer avhendingslova på kjøp og salg av borettslagsleiligheter 
3.4.2.1     Generelle betraktninger 
Reelt sett er en avhendelse av en borettslagsleilighet overføring av eiendomsretten til en 
bolig. Formelt dreier det seg imidlertid bare om avhendelse av en andel i en 
sammenslutning – borettslag – med en tilknyttet leierett. Leiekonstruksjonen – dvs. at 
andelshaver har rett og plikt til å leie en særskilt bolig av borettslaget – ble fjernet i 
forbindelse med vedtagelsen av de nye borettslovene.42 
 
I stedet for leiekonstruksjonen, er det innført et nytt begrep: Borett. Denne boretten er en 
særskilt bruksrett. Intensjonen bak den nye ordningen, er å understreke andelshavers reelle 
posisjon av å være eier og ikke bare leier av boligen i et borettslag. Dermed er et viktig 
formelt hinder ryddet av veien for å kunne anvende avhendingslova direkte på kjøp og salg 
av borettslagsleiligheter.43 
 
                                               
42 Se oppgavens del 2.2.2.  
43 Jf. Ot. prp. nr. 66 (1990-1991) side 24. 
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Hvorvidt avhendingslova passer på omsetning av borettslagsleiligheter, synes ikke å være 
et tema som i noen særlig grad er berørt i lovforarbeidene til den nye bestemmelsen § 1-
1a.44 Lilleholtutvalget mente at:  
 
”I all hovudsak er det dei same spørsmåla som kjem opp mellom partane her som ved 
avhending av eienbustader og eigarseksjonar.” 45  
 
Utvalget sier også: 
 
”Avhending av ein burettslagsandel gjeld i første rekkje retten til ein bustad, sjølv om det 
formelt er ein part i ei sammanslutning som er objektet for avtalen. I høve til dei sentrale 
spørsmåla kring mangel og forseinkning er det den fysiske tilstanden til bustaden og 
overleveringa av bustaden som er viktige.”46  
 
Personlig er jeg enig i disse synspunktene. Jeg kan ikke se noen grunn til at 
forbrukerkjøpere ikke skal være underlagt det samme vernet som kjøpere av andre 
boligformer er. De ovennevnte motforestillinger som Justisdepartementet fremsatte i 
forbindelse med vedtagelsen av avhendingslova, mot å la denne regulere kjøp og salg av 
borettslagsleiligheter, ble i svært liten grad gjentatt og vurdert under revisjonen av 
borettslovene i 2003. Verken Lilleholtutvalgets utredning eller proposisjonen fra 
Kommunal- og regionaldepartementet inneholder noen drøftelser angående disse 
motforestillinger.  
 
Lovforarbeidene til den nye bestemmelsen i avhl. § 1-1a bærer preg av å bygge på et 
synspunkt om at det ikke er noen logiske og fornuftige argumenter for at forbrukerkjøpere 
av andeler i borettslag skal forskjellsbehandles, med hensyn til avhendingslovas 
forbrukerrettigheter, sammenlignet med kjøpere av andre boligformer.  
 
 
 
 
                                               
44 Se avsnitt 3.4.1. 
45  NOU 2000: 17 side 171 venstre spalte.  
46  NOU 2000: 17 side 171 venstre spalte, annet avsnitt. 
 25 
 
Dette kan tyde på at lovgiver mener det ikke vil by på vanskeligheter å anvende den 
tilsvarende på slike kjøp og salg. Dette standpunkt synes å ha de beste grunner for seg. 
Etter mitt skjønn bør man skjære gjennom formalitetene, og se på den reelle posisjon som 
en andelshaver har i forhold til sin leilighet, nemlig at han er eier på lik linje med andre 
eiere av for eksempel eierseksjoner. Dette gjelder selv om vedkommende ikke får utstedt 
noe skjøte.  
 
Justisdepartementet begrunnelse47 for å ikke la virkeområdet til avhendingsloven også 
omfatte borettslagsleiligheter synes for meg som en noe stivbent, formalistisk og lite 
offensiv rettsanvendelse. Sivillovbokutvalgets utredning til avhendingsloven, jf. NOU 
1979: 48, nevner ikke noe omsetning borettslagsleiligheter. Det virker som om man først 
ble oppmerksom på problemet under vedtagelsen av avhendingslova, i forbindelse med 
Forbrukerrådets supplerende høringsuttalelser.48  
 
Imidlertid valgte justisdepartementet likevel å ikke tilråde en utvidelse av lovens 
virkeområde til også å omfatte andelsleiligheter i borettslag. 
 
Dette har ført til den paradoksale situasjon at kjøpere av borettslagsleiligheter på mange 
punkter har en formelt svakere rettsposisjon, idet avhendingslovas forbrukervernregler – i 
alle fall ”ved første øyekast” - ikke gjelder dem. 
 
Slik det fremgår av avsnitt 3.2.3 er mange av avhendingslovas regler anvendt analogisk 
ved omsetning av borettslagsleiligheter. Det umiddelbare inntrykket jeg sitter igjen med, er 
at det lite som tyder på at dens bestemmelser passer dårlig på slike kjøp og salg. 
 
Paragraf 2-1 om kart- og delingsforretning er derimot ikke anvendelig på salg av 
borettslagsleiligheter. Dette fordi borettslagsleiligheter ikke er å regne for fast eiendom, og 
kan følgelig heller ikke fradeles, herunder tinglyses som en egen bruksenhet med eget 
gårds- og bruksnummer, jf. tinglysningsloven 7.juni 1935 nr. 2.   
 
                                               
47 Ot. prp. nr. 66 (1990-1991) side 24, gjengitt i oppgavens kapittel 3.1 annet avsnitt flg. 
48 Ot. prp. nr. 66 (1990-1991) side 24, første avsnitt. 
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Etter § 2-3 kan en kjøper kreve skjøte av selgeren, når han har oppfylt alle sine plikter etter 
kjøpsavtalen mellom dem. For borettslagsleiligheter utstedes det som nevnt ikke skjøte. En 
tilsvarende anvendelse - jf. ny avhl. § 1-1a - av § 2-3, vil i praksis bety at kjøper må kunne 
kreve adkomstdokumentene til andelsleiligheten av selger, når han har oppfylt alle sine 
forpliktelser overfor ham. På et spesielt område har avhl. § 1-1a, jf. tredje ledd funnet 
grunn til å presisere hva det vil si at avhendingslova skal gjelde tilsvarende.  
 
Etter avhendingslovas § 2-9 har kjøperen pant i eiendommen for det som måtte være betalt 
av kjøpesummen før hjemmelsoverføring eller overtakelse har funnet sted. For 
borettslagsandeler vil det her selvsagt bare bli tale om pant i andelen, jf. § 1-1a tredje ledd 
første punktum. Panteretten får rettsvern etter de vanlige regler som følger av (ny) § 1-1a 
tredje ledd annet punktum jf. § 2-9 annet punktum som viser til panteloven 8. feb. nr. 2 
1980 av 6-1 tredje ledd (skal være fjerde ledd etter lovendring i 1997). Således får 
panteretten i andelen rettsvern uten tinglysning, og den kan for øvrig heller ikke tinglyses.  
 
Nedenfor vil jeg gå gjennom et utvalg av det som må antas å være de praktisk viktigste 
bestemmelser for forbrukerkjøper i avhendingslova, og se hvordan de kan anvendes 
tilsvarende (jf. avhl. §1-1a) på salg av borettslagsleiligheter, eventuelt om de bryter med de 
tidligere rettsregler som må presumeres å følge av den ulovfestede retten i tilknytning til 
salg av borettslagsleiligheter. Her, som i innledningen, understrekes det at det ikke blir 
tale om en detaljbehandling av de enkelte paragrafer. Jeg vil foreta et utvalg av de 
praktisk viktigste bestemmelser.  
 
3.4.2.2     Anvendelse av praktisk viktige bestemmelser i avhendingslovas 
kapittel 1  
Lovens ufravikelighetsregel finner vi avhl. § 1-2. Den skal gi forbrukerkjøpere av 
borettslagsleiligheter det vernet loven faktisk tillegger dem. Etter avhl. 1-2 tredje ledd er et 
forbrukerkjøp definert som:  
 
”Med forbrukarkjøp er meint kjøp av eigedom når kjøparen er ein fysisk person som ikkje 
hovudsakleg handlar som ledd i næringsverksemd.” 
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Avhendelse av borettslagsleiligheter mellom privatpersoner er et forbrukerkjøp 
avhendingslovas forstand. 
 
Også formregelen i avhl. § 1-3 er en viktig forbrukerrettslig regel. Etter denne kan både 
forbrukerkjøper og selger kreve at avtalen settes opp i skriftlig form. Dette er viktig for å 
kunne dokumentere hva som i ettertid faktisk ble avtalt mellom partene, i så måte kan 
bestemmelsen også fungere som en bevisregel. 
 
3.4.2.3      Anvendelse av forsinkelsesreglene i avhl. kapittel 4, herunder de 
tilknyttede misligholdsbeføyelsene  
Når det gjelder forsinkelsesreglene i avhendingslova kapittel 4, kan jeg ikke se at disse er 
av en slik art, eller er for positivrettslige til at de, uten særlige problemer, ikke skulle kunne 
anvendes tilsvarende på borettslagsleiligheter. 
 
Forsinkelsesreglene er klare utslag av alminnelige obligasjonsrettslige prinsipper, og de gir 
en anvisning på hvilke misligholdssanksjoner kjøper kan fremsette mot selger, som følge 
av dennes mislighold med hensyn til å overlevere skjøte, samt bruken av eiendommen til 
kjøper, innen den fristen som følger av avtalen mellom dem. 
 
Disse misligholdssanksjonene er: Rett til å fastholde kjøpet (§ 4-2), heving dersom 
mangelen innebærer et vesentlig avtalebrudd (§ 4-3), erstatning uten at det nødvendigvis 
trenger å foreligge culpa på selgerens side, herunder noen han svarer for med mindre 
selgeren godtgjør at forsinkelsen oppstod som følge av en hindring utenfor selgers kontroll, 
og som det ikke er rimelig å vente at selgeren kunne ha regnet med på tidspunktet for 
inngåelsen av avtalen, eller som selgeren kunne ha hindret eller overvunnet (§ 4-5), utøve 
tilbakeholdsrett i sin egen ytelse som følge av kontraktbrudd på selgers side (§ 4-6).  
 
Alle disse reglene er utslag av alminnelige obligasjonsrettslige prinsipper, muligens med 
unntak for det såkalte kontrollansvaret, jf. erstatningsregelen i avhl. § 4-5.  
 
De må derfor antas å gjelde på ulovfestet grunnlag i kontraktsforholdet mellom 
forbrukerkjøper og selger av borettslagsleiligheter også i dag. For eksempel er retten til å 
fastholde avtalen i tilfeller av mislighold fra medkontrahentens side et utslag av det 
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grunnleggende prinsippet ”pacta sunt servanda” – dvs. at avtaler er bindende og skal 
tillegges rettsvirkninger etter sitt eget innhold.49 At en avtalepart kan heve en avtale i 
tilfeller medkontrahenten gjør seg skyldig i vesentlig mislighold overfor sin kreditor, er 
også en alminnelig utbredt regel, på så å si samtlige områder innen kontraktsretten.50  
 
En annen sak er at bedømmelsen av vesentlighetskravets nærmere innhold kan variere fra 
en kontraktstype til en annen. Imidlertid er det ingen momenter som tilsier at domstolene 
bedømmer vesentlighetskriteriet ved salg av borettslagsleiligheter etter den ulovfestede 
retten annerledes, enn de gjør etter avhendingslovas vesentlighetskriterium, jf. se til 
illustrasjon Rt. 1999 side 408.   
 
Tilbakeholdsretten etter avhl. § 4-6 er også et utslag av en grunnleggende 
obligasjonsrettslig regel, som gjelder også utenfor de lovregulerte tilfeller. Den bygger på 
prinsippet om ytelse mot ytelse eller samtidighetsprinsippet i gjensidig bebyrdende 
kontraktsforhold. Hagstrøm uttaler i tilknytning til dette:  
 
”I det hele synes prinsippet om ytelse mot ytelse å måtte gjelde der det er praktisk 
gjennomførbart, jf. nærmere kap. 14.3, forutsatt at det ikke foreligger en avvikende 
avtale.”51             
 
Hva angår kontrollansvarsregelen i avhl. § 4-5 er rettstilstanden mer tvilsom. 
Kontrollansvaret bryter med det som regnes for å være den alminnelige erstatningsrettslige 
regelen i Norge, nemlig culpa- eller uaktsomhetsregelen.  
 
Men: Fremveksten av kontrollansvaret i nyere norsk moderne kontraktlovgivning skaper 
grunnlag for tvil. Eksempelvis er kontrollansvaret innført i kjøpsloven 1988, 
håndverkertjenestelova 1989, avhendingslova 1992, pakkereiseloven 1995, 
bustadoppføringslova 1997 og husleieloven 1999. I alle fall synes det nærliggende å hevde 
at kontrollansvaret nettopp som følge av vedtagelsen av kjøpsloven, avhendingslova, 
                                               
49 Se Nærmere om dette tema i Hagstrøm (2002) kapittel 15.  
50 Se Hagstrøm (2002) kapittel 18.2.1 siste avsnitt, annet punktum.  
51 Hagstrøm kapittel 14.1 siste avsnitt, siste punktum. 
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bustadoppføringslova og senest forbrukerkjøpsloven 2002, er den alminnelige 
erstatningsmessige regelen i kjøp – herunder eiendomskjøp/entrepriser.52  
 
Denne løsning synes å ha de beste grunner for seg, og vil føre til større sammenheng og 
harmoni på kontraktsrettens område. Jeg finner også støtte for dette synet i dommen fra 
Frostating lagmannsrett, LF-1996-00715, hvor retten anvendte avhendingslovens 
erstatningsregel (som følge av mangel) i § 4-14 analogisk på salg av en borettslagsleilighet.  
 
Således er det trolig forsvarlig å konkludere med at selgers kontrollansvar - eller de 
prinsipper det er tuftet på, også gjelder etter den ulovfestede retten ved avhendelse av 
borettslagsleiligheter.            
 
3.4.2.4     Anvendelse av mangelsreglene i kapittel 3, herunder de tilknyttede 
misligholdssanksjonene, jf. § 4-8 til og med § 4-16 
Hva mangelreglene i avhl. kapittel 3 angår, er det klare utgangspunktet at også de kan uten 
særlige problemer direkte anvendes tilsvarende, jf. avhl. § 1-1a, vedrørende tvister i 
forbindelse med salg av borettslagsleiligheter.  
 
Imidlertid blir forholdet her litt mer komplisert ved at det kommer inn en tredje part – 
borettslaget – i tillegg til de vanlige partene: Kjøper og selger. I tilknytning til sistnevnte 
oppstår spørsmålet om hvem som skal ha ansvar for mangler ved for eksempel selve 
bygningskroppen, heiser, trappeoppganger, fellesarealer, osv., som jo faller innunder 
borettslaget ansvar, jf. den ytre vedlikeholdsplikt.53 For øvrig oppstår tilsvarende spørsmål 
ved avhendelse av eierseksjoner, og det vil bli viet en særlig behandling i et eget kapittel 
nedenfor.54  
 
De generelle reglene om mangler finner vi i avhl. § 3-1 og § 3-2. Disse kan selvsagt 
anvendes tilsvarende, herunder den rettspraksis som knytter seg til dem, i tilfelle av feil og 
mangler ved selve leiligheten. 
 
                                               
52 I denne retning: Hagstrøm (2002) kapittel 19.4.5 side 503, øverst.  
53 Oppgavens del 2 kapittel 2.3.  
54 Se nedenfor kapittel 3.5. 
 30 
Arealsviktregelen i § 3-3 gjelder bare ved utendørsarealsvikt. Siden det er borettslaget som 
formelt eier bygningen samt grunnen den står på, er spørsmålet om kjøper kan påberope 
seg det utendørs arealaviket overfor selger etter avhendingslova, jf. ny avhl. § 1-1a jf. § 3-
3. Disse og liknende spørsmål drøftes nedenfor i kapittel 3.5. 
 
Når det gjelder reglene i avhl. § 3-4 om allment tilbehør som følger med ved en eiendom 
ved avhendelse, § 3-5 om særskilt tilbehør til boligen samt § 3-6 om grunn ved vassdrag, er 
disse en kodifisering av alminnelige obligasjonsrettslige prinsipper som helt klart gjelder 
på ulovfestet grunnlag, også hva angår avhendelse av borettslagsleiligheter. Imidlertid blir 
forholdet noe spesielt for § 3-4 om allment tilbehør på eiendommen og § 3-6 om at ved 
avhendelse av grunn ved vassdrag, så medfølger den delen av vassdraget som grunnen 
grenser til, med mindre annet følger av særskilt avtale, fordi det er borettslaget som er eier 
av grunnen. Slike mangler ved eiendommen bør derfor påberopes av borettslaget som 
sådan.        
 
Etter avhl. § 3-9 går ut på at dersom en eiendom er solgt med et alminnelig forbehold – for 
eksempel ”solgt som den er,” har eiendommen likevel en mangel dersom det følger av § 3-
7 og § 3-8. Selger kan altså ikke skjule seg bak et slikt forbehold, dersom han ikke oppgir 
eller bevisst oppgir uriktige opplysninger. Etter avhl. § 3-9 andre punktum anses 
eiendommen for å lide av en mangel dersom den er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen 
hadde grunn til å regne med ut i fra kjøpesummen og forholdene ellers.  
 
Dette er også regler som er utslag av alminnelige kontraktsrettslige prinsipper om lojalitet i 
kontraktsforhold, og de gjelder derfor helt klart etter den ulovfestede retten vedrørende 
salg av borettslagsleiligheter også i dag. Se til illustrasjon dommen i RG-1999 side 442. 
(Ytre Follo herredrett) som gir anvisning av en analogisk anvendelse av både § 3-8 og § 3-
9 på salg av en borettslagsleilighet.  
 
For øvrig må disse reglene ses i sammenheng med avhl. § 3-10 om kjøpers undersøkelse av 
eiendommen. Etter første ledd kan ikke en kjøper påberope seg en mangel ved 
eiendommen som han oppdaget eller burde ha oppdaget på for eksempel en visning. 
Imidlertid går selgers opplysningsplikt foran kjøpers undersøkelsesplikt, jf. avhl. § 3-10 
tredje ledd. 
 
 31 
Alle disse reglene er utslag av alminnelige kontraktsrettslige prinsipper, og de gjelder 
derfor i det vesentligste også utenfor selve virkeområdet til avhendingslova, herunder for 
avhendelse av borettslagsleiligheter.         
 
Den som kjøper en borettslagsleilighet kan ha fått mangelfulle og/eller misvisende 
opplysninger om selve forholdet til borettslaget av selger – dvs. forholdet til fellesskapet.  
Lovforarbeidene nevner for eksempel at vil det kunne bli gitt gale opplysninger om 
størrelsen på fellesgjelden, fordelingen av vedlikeholdsplikter, særlige regler og/eller 
begrensninger vedrørende bruken av fellesareal, skattemessige virkninger av de 
disposisjoner laget har foretatt gjennom det siste inntektsåret.55 
 
I følge Lilleholtutvalget må avhendingslovens regler om mangler – etter vedtagelsen av ny 
avhl. § 1-1a - også gjelde tilsvarende i slike tilfelle. Utvalget trekker en parallell til avhl. § 
4-18, og mener at det i prinsippet ikke er annerledes enn når reglene om mangler etter 
sistnevnte paragraf skal gjelde tilsvarende for offentligrettslige bånd som måtte hvile på 
eiendommen. På oppfordring fra Huseiernes landsforbund vurderte Kommunal- og 
regionaldepartementet behovet for å innta særlige regler om selgers opplysningsplikt ved 
avhendelse av borettslagsleiligheter. 56  
 
Departementet kom imidlertid til at det ikke var behov for slike særlige opplysningsregler, 
i tillegg til de som allerede finnes i avhendingsloven, Jf. avhl. § 3-7 og § 3-8.  
 
Videre peker departementet på konsekvensen at avhendingsloven nå skal gjelde tilsvarende 
ved kjøp og salg av fast eiendom, jf. § 1-1a, er at selger har plikt til å informere kjøper om 
alle forhold som har noe å si for salget,[ jf. § 3-7 og § 3-8].57 Selgeren må også informere 
kjøper om viktige vedtak truffet av borettslagets styre eller generalforsamling om for 
eksempel å foreta utbedrings- og vedlikeholdstiltak som vil øke fellesgjelden og dermed 
også de månedlige fellesutgifter for andelseierne. At blant annet slike misvisende eller gale 
opplysninger – som nevnt ovenfor - går inn under det nøytrale, generelle begrepet 
”omstende” som benyttes i både avhl. § 3-7 (manglende opplysning om eiendommen) og i 
                                               
55 NOU 2000: 17 side 171 venstre spalte tredje avsnitt og Ot. prp. nr 30 (2002-2003) side 107 høyre spalte, 
fjerde avsnitt. 
56 Se Ot. prp. nr 30 (2002-2003) side 105, høyre spalte, nederste avsnitt om Huseiernes Landsforbund, og 
side 107 høyre spalte, nederste avsnitt for departementet sin vurdering av behovet for slike særlige regler. 
57 Ot. prp. nr. 30 (2002-2003) side 107, Høyre spalte, siste avsnitt.  
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§ 3-8 (uriktig opplysning som eiendommen), er helt på det rene.58 Begrepet ”omstende” 
omfatter foruten de vanlige grupper av mangler – faktiske/fysiske og rettslige mangler ved 
eiendommen – også andre typer av mangler som ikke lar klassifisere under noen av disse 
kategoriene.59 For eksempel vil det faktum at det har blitt begått et drap i leiligheten, eller 
at det bor en svært vanskelig, psykisk ustabil person i naboleiligheten kunne være en 
”omstende” etter avhl. §3-7 og § 3-8, som kan tenkes å utgjøre en mangel ved boligen.   
 
Hvor langt denne informasjonsplikten går, vil bero på en konkret skjønnsmessig 
helhetsvurdering i det enkelte tilfelle. Opplysningspliktreglene i avhl. § 3-7 og § 3-8 er et 
uslag av det alminnelige lojalitetsprinsippet60 som gjelder i alle avtaleforhold. 
 
Jeg er enig med Kommunal- og regionaldepartementet i at det strengt tatt ikke er behov for 
å innta særlige regler om selgers opplysningsplikt i avhendingsloven angående avhendelse 
av borettslagsleiligheter. På den annen side ville det kanskje være rent rettsteknisk gunstig. 
I tillegg ville det muligens føre til en bedre bevisstgjøring av kjøpere til 
borettslagsleiligheter med hensyn til hva de bør undersøke/ spørre selger om ved slike 
kjøp. Således ville det også bli lettere for kjøper å oppfylle sin undersøkelsesplikt, jf. avhl. 
§ 3-10. 
 
Departementet inntar imidlertid en noe avventende holdning til dette spørsmålet, ved å si at 
det vil komme tilbake til dette spørsmålet, hvis det skulle vise seg i praksis at tilgangen 
kjøpere får til slik informasjon, blir dårlig.61 
 
For misligholdsbeføyelsene i tilknytning til kapittel 4, jf. § 4-8 til og med § 4-16, vises det 
til den tilsvarende drøftelsen om misligholdsbeføyelser en kjøper kan fremsette mot selger 
som følge av forsinkelse med hensyn til å foreta hjemmelsoverføring eller overlate bruken 
av eiendommen til kjøper, jf. ovenfor kapittel 3.4.2.3. Det er stort sett de samme 
misligholdsbeføyelsene, som dem en kjøper kan fremsette som følge av mangler ved 
eiendommen. Drøftelsen blir derfor svært lik.  
 
                                               
58 Se Bergsåker (2000) side 151 siste avsnitt.   
59 Bergsåker (2000) side 151 siste avsnitt 1. punktum.  
60 Se nærmere om dette i Hov (1998) side 39 flg. 
61 Ot. prp. nr. 30 (2002-2003) høyre spalte, nederste avsnitt, siste punktum.  
 33 
Imidlertid gir avhendingslova anvisning på to ytterligere misligholdsbeføyelser som følge 
av mangler ved en eiendom: Prisavslag og direktekrav mot tidligere selger og annen 
avtalepart (”bakre ledd”). 
 
Prisavslag som misligholdsbeføyelse ved mangler følger av avhl. § 4-12. Her heter det i 
første ledd at dersom en eiendom har en mangel, kan kjøperen kreve et forholdsmessig 
prisavslag. Etter andre leddet skal dette prisavslaget fastsettes til kostnadene ved å få 
mangelen rettet, med mindre noe annet blir godtgjort. I følge Hagstrøm har en kjøper: 
 
”Ved mangelfull [i motsetning til forsinket] (min uthevelse) oppfyllelse av en forpliktelse til 
realytelser har kreditor i kontraktsforholdet gjennomgående et ubetinget krav på 
prisavslag.” 62  
 
Altså er prisavslag ved mangelfull oppfyllelse en misligholdsbeføyelse av allmenn karakter 
i de fleste kontraktsforhold – følgelig er det også her snakk om en alminnelig 
obligasjonsrettslig regel. Adgangen for en kjøper til å kunne kreve et forholdsmessig 
prisavslag gjelder således de lege lata også etter den ulovfestede retten overfor mangler 
ved til kjøpte/solgte borettslagsleiligheter. Se til illustrasjon dommen i dommen i RG-1999 
side 442. (Ytre Follo herredrett), hvor kjøper av en borettslagsleilighet ble tilkjent et 
prisavslag – på ulovfestet grunnlag - på kr 50 0000 etter prinsippet om forholdsmessighet, 
kommet til uttrykk i avhendingslova.   
 
I avhl. § 4-16 finner vi en bestemmelse som hjemler såkalt direktekrav mot tidligere selger 
eller annen avtalepart. Regelen bygger på kjl. § 84 og disse må sies å være det endelige 
gjennombrudd for direktekrav som følge av subrogasjon i norsk rett.63  
 
”Subrogasjonsreglene innebærer at en kreditor kan gjøre krav gjeldende selv om det ikke 
foreligger mislighold overfor ham.” 64 
 
Subrogasjonsmodellen bygger altså på at en kjøper trer inn i selgerens krav mot 
hjemmelsmannen uten hensyn til om kjøperen har noe krav mot selgeren, jf. Rt. 1998 side 
                                               
62 Hagstrøm (2002) kapittel 17.1, øverst på siden, første punktum.  
63 Hagstrøm (2002) kapittel 36.32 side 796 nederste avsnitt. 
64 Hagstrøm (2002) kapittel 36.32 side 796 nederste avsnitt 
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656. Etter forarbeidene til avhl. § 4-16,65 kan et direktekrav rettes mot: ”tidlegare seljar 
eller annan avtalepart så som handverkarar eller entreprenørear som har utført arbeid på 
eigedomen, eller lausøyreseljarar som har selt ting seljaren som no er blitt del av 
eigedomen.” Etter annet ledd skal reklamasjonsreglene i § 4-17 også gjelde ved 
direktekrav mot bakre ledd. Tredje ledd fastslår en særregel for forbrukerkjøp av nyoppført 
bolig som ikke har vært brukt i mer enn et år på avtaletiden. I sistnevnte tilfelle skal 
forholdet reguleres av bustadoppføringslovas direktekravsregel, jf. § 37.  
 
Hvorvidt det er adgang til å foreta slike direktekrav mot ”det bakre ledd” ved kjøp av 
borettslagsleiligheter de lege lata i dag, etter den ulovfestede retten vedrørende avhendelse 
av borettslagsleiligheter, er høyst tvilsom. Det er imidlertid ikke utelukket at domstolene 
vil kunne bygge sitt resultat på en slik regel, etter en analogislutning fra avhl. § 4-16 
og/eller kjl. § 84.  
 
Imidlertid vil vedtagelsen av ny avhl. § 1-1a om at reglene i avhendingslova heretter skal 
gjelde tilsvarende ved avhendelse av borettslagsleiligheter, nå avskjære enhver tvil 
vedrørende spørsmålet om en slik adgang til å reise direktekrav mot selgers bakre ledd ved 
avhendelse av andelsleiligheter. Således kan det tenkes et direktekrav fremsatt mot 
tidligere andelshavere, boligbyggelaget, entreprenører, osv.  
 
De siste reglene som skal tas opp her er reklamasjonsreglene i avhl. § 4-19. Denne regelen 
innbærer at en kjøper taper retten til å gjøre avtalebruddet gjeldende, dersom 
vedkommende ikke sier fra til selger innen rimelig tid etter han oppdaget eller burde ha 
oppdaget avtalebruddet (avviket fra riktig oppfyllelse), og gir selgeren beskjed om at 
avtalebruddet blir gjort gjeldende, samt gjør selger oppmerksom på hva slags avtalebrudd 
det er snakk om, jf. første ledd. Denne fristen kalles den relative reklamasjonsfristen. 
 
Etter avhl. § 4-19 annet ledd er det en absolutt reklamasjonsfrist på 5 år etter at kjøper 
overtok eiendommen. Denne fristen kaller vi den absolutte reklamasjonsfristen. Sistnevnte 
er særlig aktuell ved skjulte eller iboende mangler som først etter det har gått en tid 
manifesterer seg i det ytre, typisk konstruksjonssvakheter, fukt- og råteskader, hussopp, 
osv. 
                                               
65 Ot. prp. nr. 66 (1990-1991) side 112. 
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Reklamasjonsreglene bygger på et status-quo prinsipp. Som Hagstrøm uttrykker det:  
 
”Hvis kreditor vil ha forandringer i bestående forhold, må han selv ta initiativet til disse 
ved å fremsette en reklamasjon.” 66  
 
Han kan altså ikke bare forholde seg passiv. Augdahl mener reklamasjonsreglene bygger 
på alminnelig hensynsfullhet, samt at en kreditor ikke bør hale ut tiden slik at han kan 
spekulere på gevinst på den annens risiko - ved for eksempel heve dersom prisene på en 
vare synker, og motsatt fastholde kjøpet i tilfelle av prisstigning.67  
 
Reklamasjonsreglene er klare utslag av prinsippet om lojalitet i kontraktsforhold Derfor 
kan prinsippene i blant annet kjøpsloven, avhendingslova og bustadoppføringslova gis 
anvendelse også utenfor de ikke- lovregulerte tilfeller. 
 
Det er helt på det rene at også etter den ulovfestede retten vedrørende avhendelse av 
borettslagsleiligheter, eksisterer en plikt for kjøper til å reklamere både innen en relativ 
frist og en absolutt frist. Hvorvidt sistnevnte frist er på fem år, kan det neppe svares helt 
sikkert på. 
 
Imidlertid taler reelle hensyn for at domstolene i et sådan tilfelle, ville ha anvendt 
reklamasjonsreglene, herunder femårsfristen i avhendingsloven eventuelt kjøpsloven 
analogisk på avhendelse av en andelsleilighet i borettslag. Imidlertid fører vedtagelsen av 
ny § 1-1a at rettstilstanden også på dette området, hva reklamasjonsfristene vedrørende 
avtaler om avhendelse av borettslagsleiligheter angår, blir klarere.           
 
3.4.2.5     Vurderinger og konklusjoner 
Hvorvidt avhendingslova reelt vil gi forbrukerkjøper en bedre materiell rettstilling er 
usikkert. Den ulovfestede retten som gjelder i dag, er i likhet med for eksempel 
avhendingslovas vedkommende, utslag av alminnelige obligasjonsrettslige prinsipper. 
Således er det trolig bare for adgangen til direkte krav mot ”bakre ledd” at denne 
lovendringen, jf. avhl. 1-1a vil føre til en reelt sett bedre rettsstilling for forbrukerkjøper av 
                                               
66 Hagstrøm (2002) kapittel 13.6.4 side 339, annet avsnitt.  
67 Se Augdahl (1978) Kapittel 25 side 284.  
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borettslagsleiligheter. Jeg finner støtte for et slikt syn i en uttalelse fra Hagstrøm som her 
uttaler seg om gjeldende rett før vedtagelsen av (ny) avhl. § 1-1a   
 
”I prinsippet har kjøpere av både borettslagsleiligheter og aksje- og obligasjonsleiligheter 
like stor rettsbeskyttelse som om avhendingsloven også gjaldt dem. Dette fordi kjøpsloven 
og avhendingsloven bærer i seg identiske prinsipper vedrørende forbrukerbeskyttelse.”68 
 
I samme artikkel uttaler også Hagstrøm: 
 
”Advokaten må nå føre adskillig lengre og mer kompliserte juridiske resonnementer 
[Selvsagt fordi han ikke har loven å vise til] (min uthevelse) – noe som kan påvirke utfallet 
av saken i negativretning, forteller Hagstrøm. – Ved å vise til intensjonen i kjøpsloven, 
opprinnelsen til avhendingsloven og analogiene de to lovene imellom, skal kjøper av 
borettslagsleiligheter stå like sterkt som om han eller hun kjøpte selveierbolig, forteller 
Hagstrøm.” 69 
 
Konklusjonen må derfor presumeres å bli: Formelt blir forbrukerkjøper av 
borettslagsleiligheter sin rettslige stilling styrket, men trolig ikke særlig mye reelt, idet de 
samme reglene i det vesentligste antas å gjelde også i dag, men bare på ulovfestet 
grunnlag.        
 
Interessant blir det imidlertid å se hvorvidt vi vil få en økning i antall rettssaker vedrørende 
borettslagsleiligheter, som følge av at forbrukerkjøpers rettsstilling blir klarere og mer 
oversiktlig. I dag er, som tidligere nevnt, dette antall svært lite. Etter vedtagelsen av 
avhendingslova, har antall rettssaker vedrørende tvister om fast eiendom økt betydelig.70     
 
 
 
 
 
                                               
68 Se Solberg (1998) fjerde avsnitt under overskriften ”En åpenbar glipp.” 
69 Solberg (1998) annet avsnitt under overskriften: ”Du trenger en god advokat.” 
70 Se Ristvedt (2003), som hevder at: ”Etter avhendingslova trådte i kraft, er domstolene paradoksalt nok 
blitt oversvømt med søksmål.”   
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3.5     Særlig om mangler ved fellesarealer i borettslag 
3.5.1     Selgers kjøpsrettslige ansvar for fellesarealer 
Ved kjøp og salg av en borettslagsleilighet, er tre parter sentrale. Foruten de vanlige parter, 
som kjøper og selger, kommer også borettslaget som sådan inn i bildet.71 Spørsmålet i dette 
kapittel er hvem som er ansvarlig for feil eller mangler ved fellesarealer i et borettslag.  
 
Ofte oppstår problemer vedrørende fellesarealer, selve bygningskroppen, installasjoner, 
osv. – det være seg uten- eller innendørs. Også i slike tilfeller kan det foreligge en mangel i 
det interne forholdet mellom kjøper og selger av en borettslagsleilighet, etter de vanlige 
regler i avhendingslovens kapittel 3, samt etter andre regler i loven.72 For eksempel vil en 
uriktig opplysning om tomtens areal kunne utgjøre en mangel, jf. avhl. § 3-3. Likeledes 
gjelder dette feil og svakheter ved selve bygningskroppen (tak, vegger, gulvfundament 
osv), feil og mangler ved felles heis, felles elektriske anlegg og rør, balkonger, felles 
sentralfyranlegg, felles vaskemaskiner, vannkvaliteten i felles brønn er dårlig, osv. Dette 
gjelder selv om ansvaret for disse forholdene isolert sett hviler på borettslaget som sådan73 
– og altså ikke på den enkelte andelseier.  
 
I tilknytning til det ovennevnte tema, ble det avsagt en dom av Høyesterett, jf. Rt. 2003 
side 387 (Takterrassedommen). Dommen statuerer en rekke prinsipielle synspunkter 
vedrørende mangelspørsmål knyttet til fellesarealer, installasjoner, osv.  
 
Saksforholdet i takterrassedommen var i korte trekk slik: Kjøperen av en loftleilighet 
(eierseksjon) i et boligsameie anla sak mot selger, og krevde prisavslag grunnet 
skade/mangel ved blant annet en takterrasse. Skadene skyldes lekkasje i terrassedekket og 
kondensproblemer mot den underliggende konstruksjon. Partene var for Høyesterett enige 
om at årsaken til skadene var en konstruksjonsfeil ved byggingen av terrassen. Etter hvert 
manifesterte også disse fuktplagene seg innendørs i kjøpers stue. For øvrig var også 
partene enige om at selger ikke kjente til feilene ved overdragelsen. Følgelig kom ikke i 
avhl. § 3-7 eller § 3-8 til anvendelse.  
                                               
71 Det vises til tidligere i fremstillingen hvor det redegjøres nærmere for dette, jf. særlig kapittel 3.1 annet 
avsnitt flg. 
72 Bergsåker (2003) side 187, hvor dette synspunkt legges til grunn for avhendelse av eierseksjoner. Dette 
synspunkt vil imidlertid også ha relevans overfor avhendelse av borettslagsleiligheter, jf. Bergsåker 2003 side 
186 Punkt 5, fotnote 218, annet punktum.  
73 Se om borettslagets ansvar for den ytre vedlikeholdsplikt, jf. kapittel 2.3.  
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Riktignok gjelder ikke denne saken en avhendelse av en borettslagsleilighet, men derimot en seksjon i et 
boligsameie som går innunder eierseksjonsloven 23. mai 1997 nr. 31. Etter avhl. § 1-1 første ledd 3. punktum er 
slike leiligheter omfattet av lovens virkeområde.  
 
Men: Vedtagelsen av ny § 1-1a i avhendingslova, om at andelsleiligheter i borettslag heretter skal være omfattet 
av lovens virkeområde, medfører at dommen har høy aktualitet i forhold til de tilsvarende spørsmål, som 
oppstår i tilknytning til borettslagsleiligheter. Sameiet har i likhet med borettslaget et ansvar for fellesarealer. 
 
Høyesterett kom til at feilene ved takterrassen var en kjøpsrettlig mangel, jf. avhl. § 3-1 
første ledd, idet retten fant at takterrassen var omfattet av kjøpsavtalen, og som følge av 
dette inngikk i den mangelsvurdering som skal foretas etter avhendingslova kapittel 3. 
Førstvoterende uttalte: 
 
”Bestemmelsen [§ 3-1 første ledd] (min uthevelse) stiller ikke opp noe krav om at 
eventuelle mangel skal knytte seg til egenskaper ved det som etter eierseksjonsloven 
betegnes som ”bruksenhet” – også fellesarealer som tak, trapperom og heis omfattes, jf. 
Bergsåker: Kjøp av fast eiendom, tredje utgave, Oslo 2000 side 179. Lovens ordning er at 
selgerens ansvar omfatter alt som er beskrevet i avtalen, jf. Bergsåker samme verk side 
153.”74 
Deretter ble det uttalt: 
 
”I forhold til mangelsvurderingen er det derfor uten betydning om terrassen i 
sameierettslig forstand er fellesareal eller en del av den overdratte bruksenheten, og hvem 
som har ansvaret for det ytre vedlikehold.” 75   
 
Selger ble ikke hørt med sin anførsel at han ikke kunne holdes ansvarlig, fordi takterrassen 
var fellesareal, og således omfattet av selve sameiets vedlikeholdsplikt, jf. 
eierseksjonsloven 1997 kapittel 4, jf. særlig §§ 20 jf. 23. I tilknytning til dette kom 
førstvoterende med følgende prinsipputtalelse: 
  
”Jeg er enig at mangelsvurderingen ved fellesarealer – dersom det skulle dreie seg om det 
– vil kunne bli noe annerledes enn når det dreier seg om mangler ved selve bruksenheten. 
Forskjellen vil imidlertid normalt bare gi seg utslag i omfanget av et krav om prisavslag 
                                               
74 Dommens begrunnelse avsnitt nr. 27 annet og tredje punktum. 
75 Dommens begrunnelse avsnitt nr. 28, første punktum. 
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eller erstatning, ikke til spørsmålet om det foreligger en mangel: Mangler ved fellesarealer 
berører normalt samtlige sameiere, slik at utgiftene må bærers i fellesskap.”76  
 
Sistnevnte uttalelser ser ut til å modifisere utgangspunktet – jf. uttalelsene gjengitt i forrige 
avsnitt – om selgers ansvar for fellesarealer noe.77 At sameiet/borettslaget kan ha et ansvar 
– jf. den ytre vedlikeholdsplikt – har ingen selvstendig betydning for selve vurderingen av 
hvorvidt det foreligger en mangel mellom overdrager og erverver, 78 men dette kan få 
betydning for fastsettelsen av selve ansvarsomfanget til selger.   
 
Imidlertid er disse utsagnene fra Høyesterett egnet til å så tvil vedrørende omfanget av en 
selgers mangelsansvar for fellesarealer. I denne konkrete saken sluttet Høyesterett seg til 
lagmannsretten konklusjon om at terrassen var forbundet med leiligheten på en slik måte – 
at den i forhold til avhendingsloven – må anses som en del av bruksenheten.79 
Vedkommende seksjon hadde for øvrig en eksklusiv bruksrett til terrassen. 
 
Takterrassedommen omhandlet altså mangler ved fellesarealer som hadde en umiddelbar 
tilknytning til den solgte seksjonen.80 Imidlertid vil saksforholdene i den enkelte sak kunne 
variere sterkt.  
 
Hva så med tilfeller hvor manglene ved fellesarealer har en fjernere tilknytning til selve 
borettslagsleiligheten som sådan?  
 
I slike tilfeller kan det være mindre rimelig at kjøperen skal kunne gå på selger og holde 
ham fullt ut ansvarlig, uavhengig av borettslagets ansvar, jf. den ytre vedlikeholdsplikt.81 
Her får mothensynene, som blant annet Justisdepartementet anførte mot å la 
avhendingslovens virkeområde også omfatte avhendelse av borettslagsleiligheter – i 
forbindelse med dens vedtagelse – større tyngde.82  
 
                                               
76 Dommens begrunnelse avsnitt nr. 29, annet og tredje punktum. 
77 Også Bergsåker (2003) side 188. 
78 I denne retning også Borgarting lagmannsrett, jf. LB-2001-02999, fjerde avsnitt under lagmannsrettens 
begrunnelse (ratio decidendi).   
79 Dommens begrunnelse avsnitt nr. 30 fjerde punktum. 
80 Bergsåker (2003) side 188 siste avsnitt, tredje punktum. 
81 Bergsåker (2003) side 189. 
82 Ot. prp. nr. 66 (1990-1991) side 24 annet avsnitt, tredje siste punktum flg. – referert i oppgaven kapittel 3.1 
annet avsnitt. 
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Disse gikk ut på at avhendingsloven ikke passet på slike ”trepartssituasjoner.” Det ble sagt 
at dersom avhendingsloven skulle gjelde, ville selger kunne bli holdt ansvarlig for 
”omstende” som det egentlig er borettslaget som har kontroll over, herunder være 
ansvarlige for.  
 
Et slikt synspunkt bygger på reelle hensyn. For eksempel vil mangler ved 
fellesarealer/installasjoner, typisk: Heiser, balkonger, utearealer, parkeringsplasser, rør og 
ledninger, trappeoppganger, parabolantenne på taket, vaskemaskiner, osv. - være av en slik 
for så vidt fjern tilknytning til selve andelsleiligheten som sådan, at det vil kunne virke 
urimelig å gjøre gjeldende fullt ansvar rettet mot selgeren. I slike tilfeller vil trolig en 
begrensning av omfanget vedrørende en selgers mangelsansvar ved fellesarealer være en 
hensiktsmessig, fornuftig og rimelig løsning.  
 
Mangelsansvaret bør da etter mitt skjønn begrenses til selgerens eierandel/brøk i 
borettslaget. 
 
Årsaken til dette, er at kjøper har anledning til å kreve, at borettslaget utbedrer skade(r) på 
fellesarealer. Kostnadene vil da bli belastet laget som sådan, og deretter pulverisert på 
samtlige andelshavere. Dette skjer typisk ved at de månedlige fellesutgiftene samtlige 
andelseierne må betale til laget, øker forholdsmessig. Kjøper har altså valget mellom å gå 
på laget som sådan, eller selv foreta utbedringene. Derfor bør kjøper ikke ved sitt valg 
kunne påføre en eventuell selger noen merbelastning, ved å velge utelukkende å gjøre 
gjeldende ansvar mot han/henne – for forhold som sistnevnte egentlig ikke er ansvarlig for, 
jf. sondringen mellom den indre og ytre vedlikeholdsplikt. Gitt av vi for eksempel har en 
boligblokk – organisert som et borettslag – bestående av 15 andelsleiligheter, fordelt på 5 
etasjer med 3 leiligheter i hver etasje. Selgers ansvar for fellesarealer som har en fjern 
tilknytning til selve leiligheten, vil etter denne modellen være 1/15. Resten av for eksempel 
utbedringskostnadene må kjøper kreve av borettslaget, altså 14/15. Borettslaget som sådan 
innehar oftest en langt sterkere økonomisk stilling enn de enkelte andelshaverne.   
 
Jeg finner også støtte for et slikt syn i uttalelsene i forarbeidene til avhendingslova, gjengitt 
ovenfor; samt i en dom fra Borgarting lagmannsrett, sak LB-2000-02507. I sistnevnte sak 
hevdet selgerne overfor kjøper at de ved utbedring av fellesareal - i dette tilfellet utbedring 
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av taket i et seksjonssameie (skader som følge av ekte hussopp) - bare kunne holdes 
ansvarlige for sin eierbrøk, som utgjorde 32,84 %. Dette fikk de rettens medhold i.83  
 
3.5.2     Mangelsgrunnlaget eventuelle betydning for omfanget av selgers 
ansvar for fellesarealer 
Bergsåker84 hevder, at det for øvrig heller ikke kan utelukkes, at omfanget av selgers 
ansvar (størrelsen på et prisavslag eller en erstatning) for mangler ved fellesarealer, som 
ikke er umiddelbart knyttet til seksjonen, kan variere med grunnlaget for 
mangelsvurderingen. Med dette mener han at for eksempel vil mangelsansvar etter avhl. § 
3-7 og § 3-8 kan være mer omfattende enn mangelsansvar på annet grunnlag.  
 
Et slikt synspunkt er interessant, fordi den åpner for en differensiering av omfanget 
vedrørende selgers mangelsansvar for fellesarealer, som ikke har en direkte og umiddelbar 
tilknytning til selve borettslagsleiligheten, alt ettersom selger har opptrådt grovt 
uaktsomt/svikeaktig - ved for eksempel å utelate viktig eller bevisst gi uriktig informasjon 
om fellesarealene til kjøper. En slik differensiering er også godt i samsvar med vanlig 
juridisk tankegang om at skyldgraden, er av betydning for omfanget av en eventuell 
”reaksjonsfastsettelse,” det være seg straff, erstatning, prisavslag, osv.85 
 
Jeg er derfor enig i at en slik differensiering har gode grunner for seg. En selger, som har 
opptrådt illojalt eller grovt uaktsomt, bør ikke ha like stor krav på beskyttelse her som 
ellers. Dette kan illustreres med et konkret eksempel: En selger av en borettslagsleilighet 
opplyser overfor kjøper at borettslaget har en felles sentralfyr, som er svært effektiv, og 
som medfører at boligens utgifter til oppvarming er langt lavere enn tilsvarende 
oppvarming ved elektrisk kraft. Hvis han imidlertid vet at denne sentralfyren ikke har vært 
brukt i de senere år – borettslaget styre har for eksempel besluttet å ikke bruke den mer, i 
det reparasjonskostnadene er for store. Unnlater vedkommende å opplyse om dette, så 
misligholder han sin plikt etter avhl. § 3-7 og § 3-8. 
 
Her opptrer selger illojalt overfor kjøper ved å skjule viktige opplysninger, som antas å ha 
interesse for kjøper. I et slikt tilfelle bør det, etter mitt skjønn, lettere kunne pålegges 
                                               
83 LB-2000-02507, 6 avsnitt under rettens begrunnelse.  
84 Bergsåker (2003) side 189 annet avsnitt.  
85 Om de ulike skyldformer, se Lødrup (1989) kapittel 2.2 side 42 flg.   
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selgeren et større omfang av mangelsansvaret for sentralfyren, som er fellesareal – og 
dermed omfattet av borettslaget ytre vedlikeholdsplikt.  
 
Hvor stort dette omfanget, bør være i slike tilfeller, er umulig å ha noen sikker formening 
om, men jeg antar at dersom spørsmålet skulle bringes inn for domstolene, så vil det bli 
foretatt en konkret skjønnsmessig helhetsvurdering, hvor selgers skyld vil være av 
vesentlig betydning.    
 
Imidlertid er ikke disse spørsmål berørt i takterrassedommen. Følgelig må konklusjonen, 
selv etter vedtagelsen av ny avhl. § 1-1a bli at dette de lege lata er et åpent spørsmål. 
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4     Anvendelse av bustadoppføringslova på salg av borettslagsleiligheter 
 
4.1     Grensen mellom avhl § 1-1a og buofl. § 1a sine virkeområder 
Buofl. § 1a første ledd 1. pkt. lyder: ”Reglane om rett til fast eigedom med eigarbustad, jf 
§ 1 første ledd bokstav b, gjeld tilsvarande for avtale mellom forbrukar og bustadbyggjelag 
eller annan yrkesutøvar om rett til bustad som er knytt eller skal knytast til andel i 
burettslag, dersom arbeid er omfatta av avtalen, ikkje er fullført på avtaletida.” 
 
Avhendingsloven er en spesiell kjøpslov for fast eiendom som formuesgode. For kjøp av 
andre formuesgoder gjelder stort sett kjøpsloven. Avhendingsloven gjelder avtaler om 
overføring av eiendomsrett/festerett til fast eiendom.   
 
Bustadoppføringslova regulerer forbrukerentrepriser.86 Etter buofl. § 1 første ledd litra a og 
b omfatter loven to hovedvarianter av forbrukeravtaler om ny bolig. Disse er:  
 
1.) Avtaler om oppføring av ny bolig og arbeid i tilknytning til slik oppføring 
2.) Avtaler som omfatter både rett til grunnen (eiendomsrett) og oppføring av ny bolig.  
 
I begge tilfellene er det et vilkår for bustadoppføringslovas anvendelse at arbeidet ikke er 
ferdigstilt/fullført på tidspunktet for avtaleinngåelsen – dvs. tidspunktet når endelig 
bindende avtale mellom forbrukeren og yrkesutøveren/entreprenøren kommer i stand.  
 
Altså: Hvis boligen er ferdigstilt på avtaletiden, er det avhendingslova som kommer til 
anvendelse på forholdet mellom overdrager og erverver, selv om boligen er helt ny/ubrukt.  
Gjenstår det derimot arbeid på avtaletidspunktet, er det bustadoppføringslova som skal 
anvendes.87  
 
Vanskelige grensetilfeller kan selvsagt oppstå her. Hvis vi for eksempel tenker oss at det bare gjenstår 
småarbeider igjen før avtalen er oppfylt: Hvilken lov skal da gjelde? Når lovgivningen bygger på en slik 
                                               
86 En entreprise er avtaler der en selvstendig oppdragstaker/yrkesutøver har forpliktet seg til utføre et arbeid 
på en fast eiendom, jf. Lilleholt (2001) side 12 kapittel 1.2.       
87 Se for eksempel NOU 2000: 17 kapittel 7.4.2.1 side 59-60. 
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inndeling av avtalemodeller (kjøp og entreprise) kan plasseringen i enten den ene eller andre gruppen bli 
avgjørende for rettsforholdet mellom avtalepartene. Etter buofl. § 12 kan en forbruker ha krav på garanti for rett 
oppfylling av avtalen fra yrkesutøverens side, dersom avtalen blir inngått før yrkesutøveren er ferdig sitt arbeid, 
mens forbrukeren ikke har et slikt krav på garanti etter avhendingslova.88         
 
Etter vedtagelsen av ny § 1a i bustadoppføringslova skal loven nå gjelde tilsvarende for 
avtaler mellom forbruker og boligbyggelag, eller annen yrkesutøver om 
kjøp/forbrukerentrepriser av – på avtaletidspunktet - ikke ferdigstilte borettslagsleiligheter.  
 
4.2     Betydningen av at bustadoppføringslova nå skal gjelde 
forbrukerentrepriser av borettslagsleiligheter 
4.2.1     Generelt om betydningen av dette i forhold til forbrukerkjøper 
På samme måte som ved kjøp av en ferdigstilt andelsleilighet som etter den nye 
lovendringen skal reguleres av avhendingslova, jf. buofl. § 1-1a, dreier en avtale mellom 
en forbruker og boligbyggelaget eller annen utbygger om nyoppføring av en 
borettslagsleilighet seg i realiteten om retten til en bolig, selv om avtalen formelt bare 
gjelder en part i en sammenslutning med en tilknyttet bruksrett/borett.89  
 
At bustadoppføringslova skal gjelde tilsvarende, medfører blant annet at forbrukeren – på 
samme måte som ved anvendelse av avhendingslova - kan gå på sin medkontrahent etter 
avtalen mellom dem, og fremsette de misligholdssanksjoner som loven gir en anvisning på 
overfor ham, som følge av for eksempel fysiske mangler ved leiligheten eller som følge av 
forsinkelse ved byggearbeidene. Sagt med andre ord: Boligbyggelaget/utbygger må i 
forhold til forbrukeren påta seg samme kontraktsansvar som en hovedentreprenør /selger 
når de nye borettslagsleilighetene blir overført til andelshaverne.  
 
Nedenfor skal jeg se på en del praktisk viktige bestemmelser i bustadoppføringslova, og på 
hvordan de kan anvendes tilsvarende på salg av ikke- ferdigstilte borettslagsleiligheter, jf. 
buofl. § 1a. Selvsagt kan ikke bli tale om noen detaljbehandling av alle 
bustadoppføringslovas bestemmelser. Dette ville føre altfor langt. For ordens skyld 
presiserer jeg det vil bli foretatt et utvalg av det som må antas å være praktiske og 
betydningsfulle bestemmelser, som heretter vil komme til anvendelse for forbrukeren.   
                                               
88 Lilleholt (2001) side 13 nederste avsnitt. 
89 NOU 2000: 17 side 172, høyre spalte første avsnitt 1. punktum. 
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4.2.2     Praktisk viktige bestemmelser i bustadoppføringslova som kommer til 
anvendelse i forholdet mellom forbruker og boligbyggelaget/annen utbygger, 
herunder betydningen av disse for forbrukeren  
I buofl. § 3 finner vi en viktig bestemmelse for forbrukerkjøper av borettslagsleiligheter. 
Den slår nemlig fast et ufravikelighetsprinsipp om at det ikke kan avtales eller gjøres 
gjeldene dårligere vilkår overfor forbrukeren enn det som følger av bestemmelsene i 
loven.90 Denne bestemmelsen skal altså sikre at forbrukerkjøper faktisk får de rettigheter/ 
det vernet han eller hun etter loven er tillagt. Etter andre ledd kan hver av partene kreve at 
avtalen mellom dem settes opp skriftlig. Dette er viktig for i ettertid å kunne dokumentere 
hva som faktisk er avtalt er mellom selger (boligbyggelaget eller annen utbygger) og 
forbrukerkjøper. 
 
Buofl. § 7 første ledd fastslår at arbeidet skal utføres på faglig godt vis samt ivareta 
forbrukerkjøpers interesser, herunder også ta tilbørlig hensyn til miljøet. I buofl § 7 første 
ledd annet punktum går ut på at utbygger/selger av ikke – ferdigstilte boliger må så langt 
forholdene tillater det konferere med forbrukeren, samt rettlede denne. Etter buofl. § 7 
andre ledd skal utbygger/selger holde de materialene som trengs til byggearbeidet, og disse 
skal være av vanlig god kvalitet. Andre ledd er fravikelig, slik at det er adgang til å avtale 
noe annet enn det som følger av bestemmelsen. 
 
Denne bestemmelsen kan neppe sies å være en nyvinning i forholdet mellom 
boligbyggelaget/annen utbygger og forbruker, idet de samme rettsregler som bestemmelsen 
gir uttrykk for, må antas å følge av alminnelige obligasjonsrettlige prinsipper for slike 
entrepriser. Andelseierne (og selvsagt borettslaget) kan også i dag - etter ulovfestede 
rettregler fastslått gjennom rettspraksis, kunne gå på boligbyggelaget/annen utbygger, 
dersom arbeidet er dårlig utført eller materialene er av utilfredsstillende kvalitet. Viser i så 
måte til dommene i Rt. 1972 side 1171 (Nesodden), Rt. 1979 side 1171 (Skogen) og Rt. 
1997 side 825 (Nordseter), hvor dette klart går frem.91  
 
                                               
90 Sml. avhl. § 1-2 og forbrukerkjøpsloven av 21. juni 2002 nr. 34 § 3, som begge har tilsvarende 
bestemmelser om forbrukervern. 
91 For øvrig vises det til petitavsnittet i kapittel 2.2.3. Her redegjøres det nærmere om dette ulovfestede 
ansvaret for boligbyggelaget.   
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En annen viktig bestemmelse for forbrukerkjøper vil være buofl. § 8 (”plikt til fraråding”).  
Dersom denne paragrafen skal anvendes tilsvarende, vil boligbyggelaget eller annen 
utbygger (hvis det er snakk om et frittstående borettslag) få en slags ”omsorgsforpliktelse” 
overfor forbrukerkjøper, jf. første ledd. Denne omsorgsforpliktelsen består i at dersom 
boligbyggelaget eller annen utbygger av borettslagsleiligheten, ut i fra sin fagkunnskap 
forstår at forbrukeren ikke er tjent med å få arbeidet utført etter avtalen, har de en plikt til å 
si i fra om det. For eksempel kan boligbyggelaget underveis i byggeprosessen oppdage at 
avtalte tekniske løsninger hva rominndeling angår, må antas å være utilfredsstillende for 
forbruker. Da får boligbyggelaget/annen utbygger en plikt til å stanse det videre arbeidet, 
samt underrette forbruker om forholdet. 
 
Etter buofl. § 8 annet ledd, vil boligbyggelagets/annen utbyggers - ved mislighold av denne 
forpliktelsen - rett til vederlag reduseres til et beløp som ville være sannsynlig 
vedkommende ville ha fått, alt ettersom omsorgsforpliktelsen etter første ledd hadde blitt 
oppfylt. 
 
Denne forpliktelsen kan nok ses på som et utslag av den alminnelige lojalitetsplikten som 
gjelder i alle kontraktsforhold. Imidlertid er denne lojalitetsplikten i buofl. § 8 ”strukket” 
atskillig lengre enn det som er vanlig i tilsvarende kontraktsforhold, hvor partene selv stort 
sett bærer risikoen for sin egen vurdering av hvorvidt de har behov for eller nytte av 
ytelsen, slik den kommer til å fremstå ved ferdigstillelse/ferdig produsert. 
 
Således kan vi konkludere med at kjøpere av, på tidspunktet for når avtalen inngås, ikke -
ferdigstilte borettslagsleiligheter, etter vedtagelsen av ny buofl. § 1a, har blitt underlagt en 
viktig forbrukerrettslig verneregel, som trolig ikke gjelder med samme styrke etter dagens 
utbyggingsmodell/lovtekst.   
 
En svært viktig og praktisk bestemmelse for forbruker finner vi i buofl. § 9. Etter 
sistnevnte bestemmelse kan nemlig en forbruker som følge av ny buofl. § 1a kunne 
pålegge boligbyggelaget/annen utbygger å sørge for å foreta endringer, herunder tillegg til 
de avtalte innvendige arbeidene med borettslagsleiligheten – selvsagt mot ekstra vederlag. 
Aktuelle endringer kan være annen rominndeling, kjøkkeninnredning, baderomspanel, osv. 
Denne adgangen for forbruker til å kreve endringer er selvsagt ikke absolutt. Den er 
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begrenset av hensynet til selger/utbygger som kan ha et behov for å bli ferdig med 
utbyggingsprosjektet. De nærmere vilkår fremgår klart av paragrafen selv.92   
 
Lovforarbeidene til buofl. § 1a 93 presiserer at retten for forbruker til å kreve slike 
endringer i arbeidet må avgrenses av hensyn til de andre andelseierne i laget. For eksempel 
kan ikke en andelseier alene kreve endringer med hensyn til hvor felles ledninger/rør skal 
gå gjennom sin leilighet, såfremt det vil skape en ulempe for de andre andelshaverne i 
laget.  
 
Ei heller kan en andelseier alene kreve endringer som angår fellesarealer, for eksempel: 
Trappeoppganger, heis, utearealer, vaskekjeller, balkonger, osv. Dette er selvsagt! Slike 
endringer må eventuelt kreves av borettslaget som sådan, gjerne etter at de organer som 
opptrer på vegne av sammenslutningen, typisk styret og/eller generalforsamlingen har tatt 
stilling til spørsmålet. 
 
At buofl. § 9 om adgangen til å kunne kreve endringer/tilleggsarbeider nå også skal gjelde 
kjøp av - på tidspunktet for når avtalen inngås – ikke-ferdigstilte borettslagsleiligheter, er 
en viktig nyvinning i avtaleforholdet mellom forbrukerkjøper og boligbyggelaget/annen 
utbygger. Slik endringsrett for forbrukerkjøpere av borettslagsleiligheter følger ikke direkte 
etter loven i dag, men en slik adgang kan selvsagt bygge på avtale. Forbrukeren er, som 
nevnt, ikke part i noen avtale med ”utbyggersiden” etter gjeldende rett.  
 
Regelen er praktisk viktig, idet kjøp av en borettslagsbolig er kjøp av et ”hjem” i ordets 
rette forstand. Derfor er det selvsagt av like stor interesse for en kjøper av en 
andelsleilighet i et borettslag - som det er for en kjøper av for eksempel en enebolig eller 
en eierseksjon - til å underveis aktivt kunne påvirke hvordan man ønsker sine innendørs - 
omgivelser skal være. Dette momentet gjelder også fellesarealer, om enn i noe mindre 
utstrekning. Her må som sagt endringsadgangen tilpasses de øvrige andelseiernes/ 
fellesskapets ønsker og behov.        
 
                                               
92 Se Lilleholt (2001) for kapittel 2.5 side 51-54 for en nærmere redegjørelse av forbrukerens rett til å kreve 
endringer og tilleggsarbeid. 
93 NOU 2000: 17 side 60 venstre spalte og side 172 høyre spalte, nest siste avsnitt. 
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Viktige bestemmelser finner vi også i buofl. § 10 og § 11(rett til å kreve tilleggsfrist for 
utbygger/selger) om tiden for utførelsen av byggearbeidet. Buofl. § 10 første ledd medfører 
at boligbyggelaget/annen utbygger må overholde de frister som er avtalt for fullføring av 
arbeidet. Etter buofl. § 10 andre ledd må boligbyggelaget/annen utbygger også sørge for at 
det ved fremdriften av arbeidet tas tilbørlig hensyn til medvirkning fra forbrukerkjøperen 
av en borettslagsleilighet. Denne forpliktelsen om å legge forholdene til rette for 
medvirkning fra forbrukerkjøpers side, må leses i sammenheng med forbrukerkjøpers rett 
til å kreve endringer/tilleggsarbeider etter buofl. § 9.    
 
Lovforarbeidene til borettslovene94 nevner også særskilt en forbrukerkjøpers rett til å kreve 
garanti etter buofl. § 12, som følge av ny buofl. § 1a, heretter også skal gjelde tilsvarende 
ved salg av, på tidspunktet for avtaleinngåelsen, ikke- ferdigstilte borettslagsleiligheter. 
 
En tilsvarende anvendelse av § 12 på salg av ikke-ferdigoppstilte borettslagsleiligheter 
innebærer at boligbyggelaget eller annen utbygger (ved frittstående borettslag), vil få en 
plikt til å stille garanti for rett oppfylling av avtalen med forbrukerkjøper. Garanti skal altså 
stilles for hver eneste andelsleilighet i laget. Plikten til å stille garanti gjelder ikke dersom 
man på avtaletiden må regne med at ”selgers” vederlagskrav ikke overstiger to ganger 
Folketrygdens grunnbeløp, jf. § 12 første ledd annet punktum. Nærmere krav til garantien 
omfang, varighet, innhold og form fremgår klart av § 12.95  
 
En utbyggers plikt til å stille garanti etter buofl. § 12 for rett oppfyllelse av avtalen, skal 
sikre at forbrukerkjøper faktisk får de rettigheter han etter loven har krav på. 
Forbrukerkjøper ville få liten glede av disse verneregler, dersom en utbygger/selger ikke 
kan gjøre opp for seg. I tilfeller av insolvens hos sistnevnte vil ikke boligbyggelaget/annen 
utbygger/selger kunne for eksempel rette mangler, betale erstatning, betale tilbake for mye 
mottatt vederlag, osv.96  
  
Garantibestemmelsen i buofl. § 12, jf. 1-1a er altså en nyskapning i avtaleforholdet mellom 
boligbyggelaget/annen utbygger om kjøp av, på avtaletidspunktet, ikke- ferdigstilte 
borettslagsleiligheter. Plikten til å stille garanti er preseptorisk, jf. buofl. § 3. Således har 
                                               
94 NOU 2000: 17 side 172 høyre spalte, siste avsnitt.   
95 For øvrig vises det til Lilleholt (2001) kapittel 2.3 side 42-48, hvor entreprenørens plikt til å stille garanti er 
inngående behandlet.  
96 Lilleholt (2001) kapittel 2.3.1 side 42.  
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kjøpere av borettslagsleiligheter nå blitt underkastet en viktig forbrukerrettslig regel, som 
de ikke er vernet av etter dagens ordning.         
 
Selvsagt kan imidlertid en selger/utbygger/entreprenør påta seg en slik forpliktelse på avtalemessig grunnlag. 
 
I følge forarbeidene til buofl. § 1a må garantiene også kunne gjøres gjeldende eksempelvis 
for mangler ved et tak, eller for den saks skyld andre fellesarealer, selv om det her er 
borettslaget, som sådan, som gjør manglene gjeldende.97 På samme måte som ved 
seksjonssameier kan man lett få interessekonflikter der en andelshaver ønsker at garantien 
skal dekke mangler ved selve leiligheten (”innenfor de fire vegger”), og at den ikke skal gå 
med til å dekke mangler ved fellesarealer. Ved slike interessekonflikter hevder 
lovforarbeidene det synspunkt at krav som gjelder selve leiligheten må gå foran krav som 
følge av mangler på fellesarealer.98 Ellers kunne forbruker/andelseier lett komme i en 
situasjon hvor han sitter igjen med en mangel som ikke blir dekket av garantien, og som 
han heller ikke kan kreve medvirkning fra de andre til å rette.99 En slik situasjon kan lett 
oppstå dersom boligbyggelaget/annen utbygger er insolvent, idet forbrukerkjøper 
fremsetter misligholdsbeføyelser mot sin(e) medkontrahenter.       
 
For øvrig må boligbyggelagets/annen utbyggers plikt til å stille garanti etter § 12 ses i 
sammenheng med plikten disse vil ha til å forsikre arbeidet ved forbrukerkjøpers leilighet 
etter buofl. § 13 fjerde ledd frem til overtakelsestidspunktet, jf. buofl. § 14.        
 
Dersom det foreligger forsinkelse med hensyn til ferdigstillelse av en borettslagsleilighet, 
jf. buofl. § 17, vil en forbrukerkjøper kunne fremsette en rekke misligholdsbeføyelser mot 
boligbyggelaget/utbygger. Disse er i følge buofl. § 17 annet ledd: Dagmulkt, uten hensyn 
til om det foreligger skyld hos selger/utbygger (§ 18), heving (§ 20), erstatning (§§ 19 eller 
22) eller holde tilbake egen ytelse100 (§ 24). Etter buofl. § 17 tredje ledd gjelder reglene om 
forsinkelse tilsvarende så langt de passer, dersom ikke boligbyggelaget/annen utbygger 
oppfyller andre plikter etter avtalen, likevel slik at reglene om dagmulkt i § 18 ikke får 
anvendelse. Et praktisk tilfelle kan være at boligbyggelaget/entreprenør ikke rydder opp 
                                               
97 NOU 2000: 17 side 172, høyre spalte, siste avsnitt 2. punktum.   
98 NOU 2000: 17 side 173, venstre spalte 3. punktum.   
99 NOU 2000: 17 side 173, venstre spalte 4. punktum. 
100 Det at en part har sikkerhet i egen ytelse kalles i obligasjonsretten for ”detensjonsrett.” For nærmere 
beskrivelse av detensjonsretten som misligholdsbeføyelse, vises det til Hagstrøm (2002) kapittel 14 side 352-
361.   
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etter seg (rester av materialer, sementstøv, emballasje), idet arbeidet må anses som 
ferdigstilt.  
 
Det vil selvsagt føre for langt å redegjøre detaljert for disse misligholdssanskjonene. 
Imidlertid kan det nevnes at forsinkelsesreglene, herunder misligholdsvirkninger av disse 
er utformet etter mønster av de tilsvarende bestemmelser i kjøpsloven og 
avhendingslovene, henholdsvis i kapittel lovenes kapittel 5 og 4. Følgelig er de i stor 
utstrekning basert på alminnelige obligasjonsrettslige prinsipper. Disse må derfor i det 
vesentligste antas – på ulovfestet grunnlag, eventuelt etter analogier fra 
bustadoppføringslova - å gjelde avtaleforholdet mellom boligbyggelaget/annen utbygger 
og forbrukerkjøper av ikke – ferdigstilte borettslagsleiligheter også i dag.    
 
Mangelsreglene i buofl. kapittel 4 skal etter vedtagelsen av § 1a selvsagt også gjelde 
tilsvarende ved salg av ikke-ferdigstilte borettslagsleiligheter. Disse reglene er utformet 
svært likt de vi finner i avhendingslova kapitlene 3 og 5, både hva angår systematikk og 
materiellrettslig innhold.  
 
I buofl. § 25 finner vi den generelle regelen om når det foreligger mangel. Regler om når 
det foreligger mangel, som følge av manglende eller uriktig opplysninger finner vi i 
henholdsvis i buofl. § 26 og § 27. 
 
Alle disse reglene må i likhet med forsinkelsesreglene - herunder misligholdsbeføyelsene i 
tilknytning sistnevnte - antas å regulere forholdet mellom boligbyggelaget/annen utbyger 
og forbrukerkjøper av ikke- ferdigstilt andelsleilighet i borettslag også i dag – selvsagt etter 
ulovfestet grunnlag, eventuelt i kombinasjon med analogier etter bustadoppføringslova. 
Fordelen med at bustadoppføringslovas mangelsregler nå skal gjelde, er at forbrukerkjøper 
kan gjøre misligholdsbeføyelser, som følge av mangler, gjeldende direkte overfor 
boligbyggelaget/annen utbygger. I dag har vedkommende, som tidligere nevnt, i 
utgangspunktet bare et krav mot borettslaget, og er prisgitt styrets vilje til å rette disse 
kravene videre til utbygger.     
 
En svært praktisk viktig regel finner vi i buofl. § 30 om reklamasjon. I følge regelen må en 
forbrukerkjøper av en ikke-ferdigstilt borettslagsleilighet reklamere innen rimelig tid etter 
han oppdaget eller burde ha oppdaget mangelen – altså en relativ reklamasjonsfrist. I likhet 
 51 
med avhendingslova gjelder det også en absolutt frist på 5 år for forbrukerkjøper til å 
reklamere på, jf. § 30 første ledd annet punktum Har han ikke gjort sine innsigelser overfor 
boligbyggelaget/annen utbygger innen denne tid, er retten til misligholdsbeføyelser gått 
tapt, med mindre sistnevnte har opptrådt grovt uaktsomhet eller i strid med heder og god 
tro ellers, jf. siste ledd.  
 
I buofl. § 29 oppramses de ulike misligholdsbeføyelsene en forbrukerkjøper kan fremsette 
mot boligbyggelaget/annen utbygger som følge av mangler, jf. buofl. §§ 25-27. Disse er: 
Holde tilbake vederlag (§ 31), kreve mangelen rettet (§ 32), kreve prisavslag (§ 33), heving 
(§ 34) eller kreve erstatning etter § 35. I denne forbindelse må også § 39 som omhandler 
rettsmangler/vanhjemmel nevnes. I slike tilfeller gjelder reglene om mangler tilsvarende så 
langt de passer. 
 
Mangelsreglene er klare utslag av alminnelige obligasjonsrettslige prinsipper. For 
eksempel gjelder dette buofl. § 34, om at forbrukerkjøper kan heve dersom mangelen 
utgjør et vesentlig avtalebrudd - eksempelvis kan borettslagleiligheten være mye mindre 
(arealmessig), eller ikke ha den standard enn det som følger av avtalen med 
boligbyggelaget/annen utbygger. 
 
Både reklamasjonsreglene og misligholdsbeføyelsene som følge av mangler antas for 
bustadoppføringslova vedkommende – for øvrig i likhet med avhendingslova – være et 
utslag av alminnelige obligasjonsrettlige regler som antas i det vesentligste å gjelde på 
ulovfestet grunnlag også i dag – før ikrafttreden av buofl. § 1a. Således vil en 
forbrukerkjøper av en borettslagsleilighet få en formelt, men trolig ikke reelt bedre 
rettsstilling på dette punkt. 
 
Imidlertid avskjærers heretter endelig enhver tvil om hvorvidt for eksempel 
reklamasjonsfristens absolutte lengde er på fem år. En slik regel vil trolig følge av 
ulovfestet rett også. Dette fordi både kjøpsloven og avhendingslova har en fem års 
reklamasjonsfrist, og disse er utslag/kodifisering av alminnelige obligasjonsrettslige 
prinsipper, som jeg antar også ville bli lagt til grunn etter dagens ordning. 
 
Videre følger det av de samme ulovfestede reglene at en kjøper kan heve som følge av 
vesentlig kontraktsbrudd fra medkontrahentens side.  
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Likeledes blir forholdet for de andre misligholdsbeføyelsene (prisavslag, krav på retting, 
erstatning osv.) kapittel 4 i bustadoppføringslova loven gir en anvisning på.        
 
Buofl. kapittel 11 hjemler en rett for forbrukerkjøper til å kunne avbestille et 
kjøp/entreprise av en, på avtaletidspunktet, ikke- ferdig borettslagsleilighet på nærmere 
vilkår. Således må et boligbyggelag/annen utbygger akseptere at en forbrukerkjøper 
avbestiller en ikke-ferdigstilt borettslagsleilighet. 
 
Denne avbestillingsretten er en nyskapning i forhold til for eksempel kjøpsloven og 
avhendingslova.101  
 
Avbestillingsretten står i et motsetningsforhold til prinsippet om ”pacta sunt servanda,” jf. 
NL 5-1-2 - prinsippet om at avtaler, dersom de er gyldig i standkommet, er rettslig 
bindende.102 Forbrukerkjøper trenger heller ikke oppgi noen grunn til avbestillingen, slik 
man må dersom en ønsker å heve en avtale. Det er som kjent et alminnelig kontraktsrettslig 
prinsipp at for å heve – dvs. ensidig påbud om å bringe en kontrakt til opphør – så må det 
foreligge vesentlig mislighold fra medkontrahenten eller forhold på medkontrahentens side 
som denne svarer for.  
 
Avbestillingsretten er ikke utslag av alminnelige obligasjonsrettslige prinsipper – tvert i 
mot - iallfall gjelder dette de fleste avtaleforhold. Derfor vil den være en nyvinning i 
forholdet mellom boligbyggelaget/annen utbygger vedrørende entrepriseavtaler om 
nyoppføring av en, på tidspunktet for når avtalen inngås, ikke - ferdigstilt 
borettslagsleilighet.  
 
Etter vedtagelsen av buofl. § 1a om at bustadoppføringslova heretter skal gjelde 
nyoppføring av ikke – ferdigstilte borettslagsleiligheter, vil også § 37 gjelde i forholdet 
mellom kjøper og utbygger/selger av slike boliger. Sistnevnte går ut på at forbrukerkjøper 
kan gå direkte på en tidligere avtalepart (”bakre ledd”) med sine 
krav/misligholdsbeføyelser som følge av mangler, i samme utstrekning som 
                                               
101 Se Lilleholt (2001) kapittel 3 side 55-73, som redegjør nærmere for en forbrukers avbestillingsrett. 
Hagstrøm (2002) kapittel 1.6.4 side 38 annet avsnitt, definerer begrepet ”avbestilling” i obligasjonsrettslig 
forstand.  
102 Nærmere om dette i Woxholth (1998) side 20-21.  
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boligbyggelaget/annen utbygger kan gjøre gjeldende mangelen mot sin avtalepart (”det 
bakre ledd”). Med tidligere avtalepart siktes det i følge forarbeidene til 
materialleverandører, underentreprenører og konsulenter.103   
 
Dette kan illustreres med et konkret eksempel: Et boligbyggelag (for eksempel OBOS) 
inngår en avtale med en entreprenør (for eksempel Veidekket AS) om oppføring av 30 
leiligheter i en høyblokk, hvor denne skal organiseres som et tilknyttet borettslag. Etter den 
nye utbyggingsmodellen som er vedtatt for borettslagsleiligheter, jf. brl. 2003 § 2-13 første 
ledd, jf. buofl. § 1a, skal boligbyggelaget være forbrukerkjøpers medkontrahent ved kjøp 
av en, på avtaletidspunktet, ikke – ferdigstilt borettslagsleilighet. Forbrukerkjøper kan 
følgelig gjøre gjeldende krav etter bustadoppføringslova mot boligbyggelaget. Etter § 37 
kan imidlertid forbrukerkjøper heller velge å gå direkte på entreprenøren (Veidekket AS), 
eller for den saks skyld en underentreprenør engasjert av hovedentreprenøren Veidekket 
AS med sine krav som følge av mangler. 
 
Forutsetningen er selvsagt at bakre ledd har ansvar for mangelen etter 
bustadoppføringslova. En avtale mellom OBOS og Veidekket AS om at sistnevnte i 
forhold til OBOS ikke skal ha ansvar eller begrenset ansvar, kan ikke gjøres gjeldende 
overfor forbrukerkjøper, jf. § 37 annet ledd. Etter tredje ledd gjelder reklamasjonsfristene 
som nevnt i § 30 i slike tilfeller også. 
 
Dette er en viktig forbrukerrettslig verneregel for en kjøper av en bolig. Den gir adgang til 
å kanalisere ansvaret der det hører hjemme, eventuelt rette krav som følge av mangler mot 
flere, slik at sjansen for å riktige oppfyllese av byggekontrakten øker. Insolvens eller dårlig 
økonomi hos en av de impliserte parter på utbyggersiden, trenger derfor ikke nødvendigvis 
begrense en forbrukerkjøpers krav etter avtalen. Hvorvidt det eksisterer en generell adgang 
til å reise direktekrav i entrepriseforhold er tvilsomt, jf. Rt. 1998 side 656. I sistnevnte sak 
gikk et borettslag til søksmål mot en underentreprenør med krav om erstatning for 
byggskader. Høyesterett unnlot å ta stilling til hvorvidt det eksisterer en alminnelig adgang 
til direktekrav i entrepriseforhold, men kom til at det ut i fra konkrete forhold i saken at det 
var en slik adgang for borettslaget.104 Buofl. § 1a avskjærer all tvil med hensyn til om 
                                               
103 NOU 1992: 9 Forbrukarentrepriselov side 84.  
104 Se Hagstrøm (2002) kapittel 36.3.2 side 800, hvor det redegjøres for dommen. 
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kjøpere av ikke – ferdigstilte borettslagsleiligheter kan rette direktekrav mot noen i bakre 
ledd. I dag må som sagt rettstilstanden, hva angår dette punkt, anses for høyst tvilsom. 
 
4.2.3     Bustadoppføringslovas anvendelse på fellesarealer til borettslaget 
En anvendelse av bustadoppføringslova på borettslagets fellesarealer skaper en rekke 
problemer. De samme spørsmålene oppstår for øvrig i eierseksjonssameier også. Her må vi 
ha i tankene at borettslaget som sådan blir en ekstra part i prosessen. 
 
Den nye utbyggingsmodellen går ut på at det er borettslaget som formelt eier 
andelsleilighetene, mens de i realiteten skal tilhøre andelshaverne. Selv om det – etter den 
nye modellen - er en forbrukerentrepriseavtale mellom hver kjøper eller byggherre på den 
ene siden og selgeren eller entreprenøren på den andre, er det mange ting/forhold som 
vedgår alle andelsleilighetene, og derfor kan ikke den enkelte andelseier kan handle helt på 
egen hånd i slike sammenhenger.105 Grunnen til dette er at leilighetene ligger på samme 
eiendom og skal forvaltes i fellesskap.  
 
Forarbeidene til buofl. § 1a tar opp denne problemstillingen.106 For eksempel nevnes det at 
det kan være dårlig takkonstruksjon, fukt i kjeller, uventet hefte på eiendommen, osv. Det 
eneste praktiske er selvsagt at borettslaget som sådan – representert ved styret - gjør slike 
mangler gjeldende overfor boligbyggelaget/annen utbygger, herunder eventuelt mot det 
bakre ledd. Styret har kompetanse til å representere/opptre på vegne av alle andelseierne i 
slike situasjoner.  
 
Imidlertid er grensedragningen mellom hvilke krav som bør gjøres gjeldende av den 
enkelte andelseier, og krav som bør gjøres gjeldende av fellesskapet – borettslaget som 
sådan – ikke alltid like enkel å fastsette.107 Etter buofl. § 1a tredje ledd, kan borettslaget 
[ved styret] gjøre gjeldende krav som knyter seg til fellesareal eller felles rettigheter og 
plikter. 
 
Tilfeller kan tenkes der borettslaget ønsker å gjøre gjeldende ansvar overfor 
boligbyggelaget/annen utbygger, men der en andelseier av ulike grunner motsetter seg at 
                                               
105 NOU 2000: 17, kapittel 7.4.1, høyre spalte, nederste avsnitt side 59.  
106 NOU 2000: 17 side 172 høyre spalte.  
107 NOU 2000: 17 side 172 høyre spalte, annet avsnitt.  
 55 
laget gjør et krav gjeldende et slikt krav. Vedkommende ønsker for eksempel ikke å rette et 
krav mot en entreprenør, fordi han/hun ganske enkelt har motforestillinger mot dette, eller 
eventuelt ønsker å gjøre det selv.  
 
I følge lovforarbeidene må dette spørsmålet avgjøres ut i fra rettsforholdet mellom 
borettslaget og andelseieren om hvem som har råderett over spørsmålet.108 Hvorvidt en 
eller flere andelseiere har anledning til å reise søksmål mot boligbyggelaget/annen 
utbygger, må avgjøres på bakgrunn av det generelle prinsipp om rettslig interesse.109 
Følgelig må tvisten avgjøres på basis av tvistemålsloven 13. aug. 1915 nr. 6 § 54.110     
 
4.3     Vurdering og konklusjon  
Den nye utbyggingsmodellen går klart frem av borettslagloven 6. juni 2003 nr. 39 § 2-13. 
Formelt blir boligbyggelaget pålagt et større ansvar etter denne modellen.  
 
Av den ovennevnte fremstilling fremgår at det formelt sett er stor forskjell på den eldre og 
den nye utbyggingsmodell. At bustadoppføringslovas bestemmelser nå skal gjelde 
avhendelse av, på avtaletidspunktet, ikke – ferdigstilte andelsleiligheter i borettslag er en 
klar rettsteknisk forbedring som skaper oversikt og klarhet på et rettsområde innen 
kontraktsretten som til nå har vært vanskelig å orientere seg i. 
  
Reelle hensyn taler for at kjøpere av ikke – ferdigstilte borettslagsleiligheter bør få det 
samme vernet som bustadoppføringslova gir kjøpere av andre boligtyper. I alle fall får 
dette momentet betydelig vekt, ettersom selveierseksjoner faller inn under både 
avhendingslova og bustadoppføringslova. Det er svært mange likheter mellom disse to 
boligformene: I realiteten dreier det seg om to nesten identiske eierformer, og derfor bør 
reglene som regulerer dem, være så like som mulig.  
 
Rettspolitisk er det også på sin plass at kjøpere av ikke – ferdigstilte borettslagsleiligheter 
også blir underlagt bustadoppføringslovas forbrukervernregler. Hensynet til harmoni og 
konsekvens, hva angår beslektede rettsområder innen kontraktsretten, tilsier også at det bør 
være likelydende rettregler for avhendelse boliger, det være seg borettslagsleiligheter, 
                                               
108 NOU 2000: 17 side 172 høyre spalte, annet avsnitt.  
109 NOU 2000: 17 side 172 høyre spalte, annet avsnitt. 
110 Se lov om rettergangsmåten for tvistemål av 13. august 1915 nr. 6. For en nærmere fremstilling av 
begrepet ”rettslig interesse” i sivilprosessen, vises det til Hov (2000) side 118 flg. 
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selveierseksjoner, eller for den saks skyld vanlige eneboliger. Dette fordi det er i alle disse 
tilfeller i realiteten - om ikke formelt - dreier seg om kjøp og salg av retten til en bolig.   
 
Imidlertid fremgår det av oppgavens kapittel 2.2.3 petitavsnittet at rettspraksis har statuert 
at boligbyggelagene har omtrent det samme ansvar etter gjeldende lover.111 Dette ansvaret 
bygger på ulovfestet rett. I realiteten blir derfor forskjellen neppe særlig stor.112  
 
Men: En rekke regler i bustadoppføringslova vil gi forbrukerkjøpere av, på tidspunktet for 
når entrepriseavtalen inngås, ikke – ferdigstilte borettslagsleiligheter en styrket rettsstilling 
i kontraktsforholdet med boligbyggelaget/annen utbygger sammenliknet med den 
ulovfestede retten som gjelder i dag. Da tenker jeg især på retten til å kreve endringer 
og/eller tilleggsarbeider, dagmulkt boligbyggelagets/annen utbygger plikt til å stille garanti 
for rett oppfyllelse, adgangen til direktekrav mot bakre ledd og ikke minst 
avbestillingsretten.      
 
Disse bestemmelsene er trolig for positivrettslige til å kunne anvendes analogisk på 
forholdet mellom forbrukerkjøper og boligbyggelaget/annen utbygger i dag. Følgelig er 
dette en klar forbedring i forhold til den ulovfestede retten som gjelder i dag. Utvidelsen av 
bustadoppføringslovas virkeområde fører dermed til at forbrukerkjøper også i realiteten får 
styrket sin rettsposisjon i kontraktsforholdet med boligbyggelaget eventuelt annen 
utbygger. 
     
Forbrukerkjøper av borettslagsleiligheter får altså en mye klarere og bedre rettsstilling enn 
det som følger av gjeldende borettslovgivning. (bbl. 1960, brl. 1960, herunder husll.  
1999).113 Dette gjelder både formelt og reelt.  
 
Alt i alt, ser bustadoppføringslova anvendelse på salg av ikke-ferdigstilte 
borettslagsleiligheter, idet avtalen inngås, ut til å medføre flere ”forbrukervernrettslige” 
nyvinninger i forhold til gjeldende rett i kontraktsforholdet med forbrukerkjøper, enn en 
                                               
111 I denne retning også Ot. prp. nr. 30 (2002-2003) side 106 høyre spalte, 1. punktum og Innst. O. nr. 82 
(2002-2003) side 12, høyre spalte øverst. Imidlertid sier både proposisjonen og innstillingen til Stortinget fra 
komiteen at ”burettslaget” i stedet for boligbyggelaget tar på seg et større ansvar. Dette må være en trykkfeil.  
112 Slik også Ot. prp. nr. 30 (2002-2003) side 106, høyre spalte 2. punktum øverst.   
113 NOU 2000: 17 side 60, venstre spalte, tredje avsnitt.    
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tilsvarende anvendelse av avhendingslova, jf. avhl. § 1-1a på ferdigstilte 
borettslagsleiligheter gjør. 
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